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RESUMO

MONTEIRO, Rafael Sadao. Analise da Infraestrutura Urbana Conforme Critérios do
Selo Casa Azul, aplicados ao Entorno do Condominio Villagio do Campo IV (RJ). Rio de
Janeiro, 2019. Dissertacdo (Mestrado) — Programa de Engenharia Urbana, Escola Politécnica,
Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2019.

O desenvolvimento urbano do Rio de Janeiro ¢ marcado por politicas publicas que beneficiam
os interesses econdmicos das elites, através de planos tecnicistas e burocraticos com
prioridade para o transporte individual, investimentos focados na cidade formal e abandono
das periferias. A industria da construgdo civil através do mercado imobiliario e do Programa
Minha Casa Minha Vida, tem provocado danos frequentes ao meio ambiente, € uma das
solucdes para minimizar esses efeitos € incorporar estratégias que possam proporcionar
empreendimentos mais sustentaveis, o que tem sido praticado através dos selos de certificagao
ambiental. Neste sentido, esta pesquisa tem por objetivo analisar na pratica se os critérios
exigidos nas certificacdes de fato refletem as necessidades dos seus beneficiarios, de forma
que possam contribuir na melhoria do seu bem-estar pds-ocupacao. Para isso, realizou-se uma
avaliag¢do técnica com o condominio Villagio do Campo IV, localizado no bairro de Campo
Grande, segundo os critérios do Selo Casa Azul, mais especificamente em relacdo ao seu
primeiro item, Qualidade Urbana. Também foi feita uma avaliagdo pos-ocupagdo através de
coleta de dados com aplicacdo de questionario. Conclui-se, que para o estudo de caso
pesquisado, os critérios exigidos pelo Selo Casa Azul ndo foram representativos para os
participantes no que diz respeito aos servigos de ensino publico, lazer, comércios e servigos
disponiveis e impactos ao bem-estar, revelando certa fragilidade no seu desempenho. Ou seja,
o simples cumprimento de critérios padronizados por si s6 ndo garante uma infraestrutura
urbana de qualidade aos seus beneficidrios, devendo sua aplicagdo ser mais flexivel e
adaptavel para as diferentes realidades observadas.

Palavras-chave: Programa Minha Casa Minha Vida, Infraestrutura urbana, Selo Casa Azul.



ABSTRACT

MONTEIRO, Rafael Sadao. Urban Infrastructure Analysis According to Casa Azul Seal
Criteria, applied to the Surroundings of the Villagio do Campo IV Condominium (RJ).
Rio de Janeiro, 2019. Dissertation (Master’'s Degree) — Programa de Engenharia Urbana,
Escola Politécnica, Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, 2019.

The urban development of Rio de Janeiro is marked by public policies that benefit the
economic interests of the elites, through technical and bureaucratic plans with priority for
individual transport, investments focused on the formal city and abandonment of the
peripheries. The construction industry through the real estate market and the Minha Casa
Minha Vida Program, has caused frequent damage to the environment, and one of the
solutions to minimize these effects is to incorporate strategies that can provide more
sustainable projects, which has been practiced through environmental certification seals. In
this sense, this research aims to analyze in practice whether the requirements of these
certifications actually reflect the needs of their beneficiaries so that they can contribute to the
improvement of their post-occupation welfare. For this, a technical study was conducted with
the Villagio do Campo IV condominium, located in the Campo Grande neighborhood,
according to the criteria of the Casa Azul Seal, more specifically in relation to its first item,
Urban Quality. A post-occupation evaluation was also made through data collection with
questionnaire application. It is concluded that for the case study researched, the criteria
required by the Casa Azul Seal were not representative for the participants regarding public
education, leisure, trade and available services and impacts on well-being, revealing some
weakness in its performance. That is, simply meeting standardized criteria alone does not
guarantee a quality urban infrastructure for its beneficiaries, and its application should be
more flexible and adaptable to the different realities observed.

Keywords: Minha Casa Minha Vida Program, Urban infrastructure, Casa Azul Seal.
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1. INTRODUCAO

1.1.  CONSIDERACOES INICIAIS

As primeiras cidades datam de 3500 a.C. na Mesopotamia e surgiram como resultado
das relagdes sociais e politicas estabelecidas num tempo histérico, que se conhece como
Antiguidade. As mais antigas cidades tinham em comum, além da sua localizagdo geografica
préximas de rios e mares, um trago na sua estruturacdo interna do espaco: a elite sempre
morava no centro. Ao longo da histéoria da humanidade, passando por periodos e
acontecimentos marcantes como Império Romano, Feudalismo, o trabalho assalariado,
Revolugdo Industrial, consolidou-se ao redor do mundo um modelo de desenvolvimento
urbano baseado no sistema capitalista, enquanto modo de produ¢do. No entanto, o capitalismo
tratou de agravar os problemas estruturais das cidades, uma vez que gerava um crescimento
populacional excessivo ao mesmo tempo em que transformava a terra em mercadoria,
limitando seu acesso. O crescimento das cidades tornou centro a area antes compreendida por
todo o nucleo urbano, formando-se ao seu redor uma faixa nova considerada periferia

(SPOSITO, 2000).

Essa seria a dinamica da urbanizagdo, mesmo que tardia, da cidade do Rio de Janeiro,
que fundada ainda no século XVI permaneceu até a saida da familia real em 1821 como
tipicamente colonial, apenas com um carater politico-administrativo, militar-defensivo e de
recepcdo e escoamento de mercadorias. Mesmo apds a retirada da corte portuguesa, a
populagdo da cidade, que ja alcangava nimeros até entdo nunca vistos, ndo parou de crescer,
devido a concentragdo de infraestrutura e o poder de centralidade que exercia com relagdo ao
restante do pais. Sua expansdo territorial era entdo inevitavel e foi possibilitada a partir dos
transportes coletivos, seguindo duas direcdes diferentes: a zona norte era destino da
populagdo carente, que ia sendo expulsa do centro da cidade conforme a terra se valorizava; e
a zona sul se tornou refugio da burguesia, com amenidades naturais e investimentos do poder
publico. O século XX trouxe importantes mudangas no espaco urbano carioca. Durante este

periodo as obras realizadas por seus diversos governantes foram responsaveis por concretizar
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a segregacao socioecondmica que vinha se estabelecendo e que ainda domina a cidade nas
primeiras décadas deste século (ABREU, 2013). Um resumo com os principais fatos
marcantes se faz necessario para elucidar que tipo de urbanizagdo constituiu o Rio de Janeiro,

material ¢ simbolicamente, durante seus mais de 500 anos de fundacgao.

O planejamento urbano das cidades no Brasil acompanhou as influéncias da antiga
capital da coldnia, e desta forma foi marcado por politicas publicas que reforcaram o dominio
das elites através de planos tecnicistas e burocraticos, com prioridade para o transporte
individual, investimentos focados na cidade formal e abandono das periferias pelo Estado. Em
meio a um cenario em que a expansao da populagao se d4 numa velocidade superior a da
capacidade de suporte das cidades, cresce o déficit habitacional e surge um fendmeno
chamado favelizagdo. Como resposta, o governo federal, através da sua Politica Habitacional,
lancou ao longo de sua historia diversos planos para tentar resolver as questdes relacionadas
as Habitagoes de Interesse Social — HIS. O de maior relevancia tem sido, até entdo, o
Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMV, que lancado em 2009 ja financiou a
constru¢do de mais de cinco milhdes de habitagdes para a populacdo de menor poder
aquisitivo. No entanto, essa quantidade recorde de moradias nio vem acompanhada da
infraestrutura urbana necessaria para garantir uma boa qualidade de vida para os seus
moradores. Isso se deve ao fato de que além de combater o déficit habitacional, um dos
principais objetivos do programa ¢ incentivar o desenvolvimento econdmico do pais através
do mercado imobilidrio, porém sem se preocupar com os impactos causados por essa industria

ao meio ambiente.

Diante deste contexto, a construgdo civil tem assumido papel importante sobre agdes
que envolvem o desenvolvimento sustentdvel. Uma vez que habita¢do € o uso mais recorrente
das edificacdes brasileiras, e que o déficit habitacional ultrapassa a casa dos seis milhdes de
unidades, a sustentabilidade nestes empreendimentos se torna um tema de relevancia social,
econOmica, cultural, politica e ambiental (VERAS e PISANI, 2014). Com isso, incorporar
estratégias que possam proporcionar empreendimentos mais sustentdveis ¢ de vital
importancia para minimizar impactos, proporcionando melhor qualidade de vida para as

comunidades envolvidas (FATOFSKI, 2014).
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As certificagdes ambientais atuam no sentido de indicar diretrizes que procurem garantir
ou aprimorar a realizagdo de um empreendimento mais sustentavel. O selo ambiental ¢é
importante no que diz respeito a melhoria da qualidade dos ambientes construidos e,
principalmente, como forma de minimizar os impactos ao meio ambiente. H4 varias
certificagdes disponiveis no mundo, mas para Silva (2007, apud FATOFSKI, 2014) as
metodologias da maior parte dos sistemas de certificacdo, geralmente aplicadas em paises
desenvolvidos, concentram-se na dimensdo ambiental da sustentabilidade. No entanto, os
aspectos sociais € econdmicos constituem-se em fatores igualmente importantes,

principalmente em paises subdesenvolvidos como o Brasil.

O Selo Casa Azul, criado e concedido pela Caixa Econdmica Federal — CEF, e que sera
utilizado nesta pesquisa como guia na analise técnica, consiste em um sistema de classificacao
desenvolvido para a realidade brasileira, considerando seus aspectos regionais. Esta orientado
para atender as problematicas por meio de solugdes locais, mesmo que estas questdes nao
sejam exclusivas ao contexto brasileiro (FATOFSKI, 2014). Tem como finalidade reconhecer
projetos imobilidrios que contribuam com a redug¢do de impactos ambientais e para isso
apresenta critérios vinculados aos temas: qualidade urbana, projeto e conforto, eficiéncia
energética, conservagao dos recursos materiais, gestdo de agua e praticas sociais (SANTOS,

2016).

Em uma realidade sustentavel, diante da preocupagdo em reduzir os impactos que a
industria da construgdo civil tem provocado no meio ambiente, o atendimento aos critérios de
desempenho atribuidos nas certificacdes podera contribuir com a melhoria da qualidade das
unidades habitacionais no Brasil e do ambiente construido. Complementa-se, portanto, que
um dos desafios na questdo dessa abordagem de desempenho diz respeito a traducdo das
necessidades dos usudrios em requisitos e critérios com viabilidade técnica e econdmica
dentro da realidade de cada local, e que nem sempre sao traduzidos com fidelidade por esses
critérios. Por conta desta necessidade, este trabalho selecionou um empreendimento
localizado em Campo Grande, na periferia da cidade do Rio de Janeiro, beneficiado pelas
vantagens do PMCMYV, para aplicar alguns dos critérios exigidos pelo Selo Casa Azul e
avaliar sua relevancia para a realidade dos seus moradores. Tao importante quanto analisar os
empreendimentos com relacdo ao atendimento as demandas das certificacdes ambientais, ¢

verificar o impacto que esses resultados tém atingido.
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A escolha do empreendimento localizado no bairro de Campo Grande, na Zona Oeste
da cidade do Rio de Janeiro, ndo foi por acaso, pois cerca de 60% das unidades construidas
pelo programa se encontram nessa regido. Isso se deve a grande oferta de terrenos vazios e
com pre¢os mais acessiveis, sendo a ocupacao incentivada pelo poder publico e uma 6tima
oportunidade de maximizar lucros ao setor privado. Este bairro adquiriu naturalmente uma
centralidade com relagdo aos vizinhos, o que fez com que seu desenvolvimento seguisse 0s
moldes da metrépole carioca. Mais uma vez o poder publico procurou atender as expectativas
e demandas do setor privado com a finalidade de sistematizar e otimizar o uso do solo,
levando em consideragdo seu valor de troca e nao o seu valor de uso. Através da exploragao
dos atributos positivos das areas internas do bairro, visava potencializar essas qualidades e
assegurar suas vocacdes. A¢des como o programa Rio Cidade e o Projeto de Estruturacio
Urbana (PEU), promoveram uma intensificagdo da fragmentacdo do espago e,
consequentemente, visiveis diferengas nas condigdes estruturais entre as fracdes do territdrio

em termos de investimentos, infraestrutura e equipamentos urbanos.

O condominio Villagio do Campo IV, objeto de estudo deste trabalho, localizado em
uma zona considerada periferia, tanto do Rio de Janeiro como do proprio bairro, carente em
infraestrutura e servigos, foi analisado segundo os critérios estabelecidos pelo Selo Casa Azul
em sua categoria Qualidade Urbana. Para isso, foram realizadas pesquisas com os moradores
(aqui denominados participantes), além da aplicacdo de um questionario fechado com
perguntas relacionadas as exigéncias do Selo, visto que a auséncia ou a baixa qualidade dos
equipamentos urbanos ofertados repercute no bem-estar da populacao, que segundo Oliveira
(2015 p. 19) pode ser medido pelos bens e servigos desfrutados como saude, emprego e
escolaridade, onde sua concepcao esta atrelada a melhoria das condigdes de vida do interesse

coletivo em detrimento ao individual.

Sendo assim, pode-se dizer que a segregagao socioespacial € resultado do oferecimento
diferenciado da infraestrutura social, € que mecanismos eficientes que representem as
necessidades de seus beneficiarios devem ser aprimorados em busca do desenvolvimento
sustentavel. O resultado desta pesquisa devera contribuir para a reflexdo de que a falta de um
planejamento urbano bem estruturado pode ndo ser corrigida através de acdes pontuais

sugeridas pelos selos de certificagdo ambiental.
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1.2. OBJETIVOS

1.2.1. Objetivo Geral

Esta dissertagdo tem como objetivo geral avaliar se os critérios estabelecidos pelo Selo
Casa Azul em sua categoria Qualidade Urbana sdo suficientes no que diz respeito as

necessidades e anseios de seus beneficiarios.

1.2.2.Objetivos Especificos

Para compor esta pesquisa foram necessarios alguns estudos que compdem os objetivos

especificos deste trabalho. Sao eles:

e Fazer um breve historico dos principais fatos que marcaram o desenvolvimento da

urbe carioca.

e Compreender a evolugdo, os principais desafios e as ferramentas disponiveis para

solugoes acerca do tema desenvolvimento sustentavel.

e Analisar a infraestrutura urbana do entorno no qual esta localizado o condominio

objeto deste estudo;

e Avaliar o Villagio do Campo IV com relacdo aos critérios estabelecidos na

categoria Qualidade Urbana do Selo Casa Azul.

e Coletar dados e opinides junto aos moradores do empreendimento, analisar e

avaliar se os critérios exigidos pelo selo representam suas reais necessidades.

1.3. METODOLOGIA

Este trabalho realiza um levantamento bibliografico diversificado, que consiste numa

literatura sobre os temas relativos a historia da urbanizagdo brasileira ¢ desenvolvimento
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sustentavel, bem como temas sobre evolucao urbana, uso do solo e percep¢dao do espago,

sustentabilidade e certificagdes ambientais.

O material utilizado como ferramenta para a analise técnica do objeto de estudo foi o
guia Selo Casa Azul — Boas praticas para habitacdo mais sustentdvel, elaborado pela CEF.
Através deste manual foi possivel aplicar os critérios exigidos para certificar um
empreendimento como sustentavel na categoria Qualidade Urbana e, além disso, serviu como
base para a elaboracdo dos questionamentos durante a pesquisa junto aos moradores do

condominio Villagio do Campo IV.

A coleta dos dados referente a infraestrutura urbana no entorno do empreendimento foi
realizada através de pesquisa de campo com visitas in loco, registros fotograficos e aplicagdo
de questionario fechado. As perguntas do questiondrio foram todas elaboradas pelo autor de
acordo com os critérios avaliados pelo Selo. Sua aplicagdo aos moradores do condominio foi
feita em dois dias diferentes. Esta metodologia sera mais bem detalhada em capitulo

especifico desta dissertagao.

Os resultados obtidos foram tabulados e apresentados para analise na forma de graficos

e tabelas.

Por fim, foi feita uma avalia¢dao técnica do empreendimento com relagdo aos critérios
estabelecidos pelo Selo e, em seguida, uma analise critica subjetiva sobre a relevancia dessas
exigéncias, levando-se em consideracio todo o conteido estudado ao longo do
desenvolvimento dessa pesquisa € o sentimento de satisfacdo dos participantes quanto a

infraestrutura disponivel no seu entorno.

1.4.  ESTRUTURA DA DISSERTACAO

O trabalho esta estruturado em sete capitulos, iniciando pela introdu¢dao que contém as
consideragdes iniciais, 0s objetivos gerais e especificos, metodologia do trabalho e um breve

resumo dos conteudos de cada capitulo.

O segundo capitulo ¢ dedicado aos conhecimentos historicos pertinentes ao bom

entendimento desta pesquisa. Seu primeiro assunto debate sobre os conceitos de Forma e
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Desenho Urbano, além das caracteristicas que diferem urbano de rural. Em seguida, passa por
uma breve revisao historica sobre a evolugdo urbana da cidade do Rio de Janeiro, detalhando

os principais fatos e o contexto politico-economico em que se desenvolveu.

O capitulo trés aborda assuntos relacionados a habitagdo, dando destaque para as
principais politicas habitacionais brasileiras, em especial as de interesse social, ou seja, para a
populacdo de menor poder aquisitivo. Apds essa revisdo, entra em pauta a questdo do
desenvolvimento sustentavel, resultado do crescimento populacional urbano que deu origem
as ferramentas para o combate aos impactos negativos ao meio ambiente pela construgao
civil, as certificagdes ambientais. No final deste capitulo serdo apresentadas as caracteristicas

relacionadas ao Selo Casa Azul.

Seguindo pelo quarto capitulo, tem-se a descricio da metodologia utilizada para a
realizagao do trabalho de campo, que consiste em detalhar todas as exigéncias do Selo para a
categoria analisada. Este item também ¢ responsavel pelos calculos de validagao da amostra e

apresentacdo do meio utilizado para coleta de dados, que foi via questionario.

O quinto capitulo é responséavel por caracterizar a regido em que o estudo foi realizado.
Trata-se do bairro de Campo Grande na Zona Oeste da cidade do Rio de Janeiro, onde ¢ feito
também um breve historico do seu desenvolvimento urbano. Além disso ¢ apresentado o
empreendimento Villagio do Campo IV, objeto de estudo deste trabalho, e a infraestrutura

urbana em seu entorno.

No capitulo 6 sdo aplicados os critérios do Selo Casa Azul, verificando se o
empreendimento apresentado como objeto de estudo estd apto a cumprir suas exigéncias na
categoria Qualidade Urbana. Também sao apresentados os resultados obtidos com a aplicacao
do questiondrio e alguns comentarios sobre cada situagdo observada. Ao final sdo feitas as

analises e uma discussdo dos resultados.

O ultimo capitulo traz as consideragdes finais do trabalho, assim como uma sugestao

para futuras pesquisas que possam vir a complementar este trabalho.
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2. URBANIZACAO E TRANSFORMACOES NO RIO DE JANEIRO

2.1. CONSIDERACOES SOBRE ESPACO URBANO

As configuragdes das cidades traduzem suas experiéncias e sdo determinadas por suas
caracteristicas culturais, histéricas, politicas e fatos urbanos diversos, sintetizando valores
adquiridos ao longo do tempo. As transformagdes urbanas sdo entdo consequéncias de
diferentes forcas que atuam nas cidades, materializando-as em espagos de vivéncia para o
homem. Em ¢épocas passadas as guerras e¢ os problemas sanitdrios eram os principais
motivadores que determinavam as formas e os caminhos pelos quais os ambientes eram
produzidos, mas ap6s o fortalecimento do sistema capitalista as especulagdes, os planos
urbanisticos, a economia e, principalmente, os interesses politicos t€ém agido sobre as cidades

modelando a sua forma (SALLEM, 2006).

Para elucidar como surgiram as cidades e o conceito de urbano, Sposito (2000) destaca
que sua formagao ¢ um processo que remonta a Antiguidade, e que elas sdo um fato desde que
determinadas condi¢des historicas o permitiram, ha cerca de 5.500 anos atrds na
Mesopotamia. Ela também afirma que a fixagdo do homem a terra através do
desenvolvimento da agricultura e da criagdo de animais, somado a uma divisdo social do
trabalho, abriu a possibilidade de se originarem as cidades, caracterizadas por possuirem uma
organizag¢do social complexa. Com relagdo a diferenciacdo ecologica rural x urbano, a autora
acredita que sua explicag@o estd no social e no politico, e nada mais ¢ do que a manifestacao
clara da divisao social do trabalho que se confunde com essa diferenciagdo, embora a

anteceda no tempo.

Para Endlich (apud GUEDES, 2018), a definicdo destes termos pode ser trabalhada de
duas formas: a primeira se apoia na legislacdo oficial ou limites administrativos, que sao
divergentes em cada pais, pois dependem de sua legislacio nacional e baseiam-se
fundamentalmente em questdes territoriais; a segunda estd mais voltada para a questdo
demogréfica, onde rural seria a dispersdo populacional e o urbano a aglomera¢do. Ainda

segundo o autor, ha também um entendimento de urbano e rural com base na classificagdo
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ocupacional dos individuos e na natureza das atividades econdmicas que exercem; nesse caso
o rural seria o espaco das atividades primarias, enquanto o urbano seria o espaco das

atividades secundarias e terciarias.

No Brasil ¢ utilizada a primeira definicdo. Segundo o Decreto-lei 311/38, criado
durante o Estado Novo, o chamado grau de urbanizagao brasileiro corresponde a porcentagem
das pessoas que residem em sedes de municipios e de distritos, independentemente, de
qualquer consideragdo sobre suas caracteristicas geograficas, estruturais ou funcionais, onde
qualquer municipio com mais de 50% de sua populacdo residente em sua sede ¢ considerado

urbano (MARCUZZO e RAMOS, 2005 p. 4).

Esta definicdo ¢ duramente criticada por Veiga (apud MARCUZZO e RAMOS, 2005),
pois desta forma toda sede de municipio € considerada cidade, sejam quais forem suas
caracteristicas demograficas e funcionais. Seguindo esta ldgica, o Brasil chegou a um grau de
urbanizagdo superior a 80% no ano de 2000, de acordo com pesquisas do IBGE (Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica), o que representa uma verdadeira distor¢ao da realidade,
dado que desta forma até mesmo popula¢des indigenas e guardas florestais de areas de
preservagdo sdo consideradas urbanas, caso suas ocas ou palhocas estejam no interior do
perimetro de alguma sede municipal ou distrital (VEIGA, 2000 apud MARCUZZO e
RAMOS, 2005).

A definicdo do espaco urbano ¢ complexa exigindo um método de analise igualmente
complexo. Desta forma, ¢ fundamental para o bom entendimento das cidades o conhecimento
de alguns elementos que as compdem como, por exemplo, a sua morfologia, uma area que
(13 . 4 r

estuda, portanto, o tecido urbano e seus elementos construidos formadores através de sua
evolugdo, transformagdes, inter-relagdes e dos processos sociais que a geraram” (DEL RIO,

1990 p.71).

Para Sposito (2000), uma das principais razdes do desenvolvimento e expansdo da
urbanizagao foi o surgimento do capitalismo, que ao transformar a forma como eram feitas as
transacdes comerciais fez surgir uma nova classe social — a burguesia. Este novo modelo de
produgdo tinha como base a atividade comercial e nele os produtos ndo visavam apenas
satisfazer as necessidades humanas, mas por seu carater de mercadoria propiciar o lucro e, por

conseguinte, a acumulagao através do comércio.
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Gondim e Gomes (2013) sao ainda mais enfaticos quando afirmam que a evolucao
urbana mundial foi condicionada pela existéncia do capitalismo como modelo de organizagao
socioecondmico e produtivo nas relagdes de trabalho imprimidas no tempo e no espago. Ou
seja, a cidade ¢ pré-condicdo do capitalismo na medida em que ela ¢ necessdria para a
existéncia desse modo de produgdo, que simultaneamente também intensifica o crescimento

das cidades.

Diante disso, Junior (2014) alerta para algumas consequéncias urbanas indesejadas

que sao resultado da acumulagdo de capital e reprodugdo social caracteristica do capitalismo:

e Centralizacdo e area central: formagao de uma area central (densamente
povoada e bem servida de infraestrutura e servigos, ocupada fundamentalmente
pelos empreendimentos cuja mais valia deriva da boa localizacdo) e de uma
zona periférica do centro (zona mista, ndo tdo verticalizada como o centro,
habitada por pessoas de classe média e baixa que trabalham nesta zona, foco

dos transportes inter-regionais);

e Descentralizagdo e os nucleos secundarios: deriva dos fatores de repulsao das
areas centrais (alto preco da terra, congestionamentos e prejuizos com
transportes, dificuldade para expansao fisica das empresas, restrigdoes legais
sobre o uso do solo) que levam empresas para areas nio centrais que

apresentam atrativos, gerando nucleos secundarios;

e Coesdo ¢ areas especializadas: também chamado de magnetismo funcional, ¢ o

processo que leva as atividades a se localizarem juntas;

e Segregacdo e as areas sociais: processo iniciado pela segregacao residencial
(concentragao de tipos de populacao dentro de um lado do territério), sdo areas
marcadas pela uniformidade em termo de conjunto de caracteristicas (status

socioecondmico, urbanizagao e etnia);

No Brasil ndo foi diferente e sua urbanizacao seguiu os moldes capitalistas. Resultado
disso ¢ que todas as suas metropoles tém em comum uma divisdo clara, onde de um lado

existe a area central mais bem atendida por equipamentos urbanos ¢ onde mora uma minoria
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que participa dos frutos do trabalho social e, do outro, uma enorme periferia, onde mora a

maioria excluida dessa participagcdo (VILLACA, 1999 p. 11).

2.2.  AS TRANSFORMACOES URBANAS NO RIO DE JANEIRO

2.2.1.Consideracoes Sobre Forma e Desenho Urbano

O meio urbano das cidades deve ser analisado segundo seus aspectos arquitetonicos e
urbanisticos. Sua forma esta diretamente relacionada ao seu desenho, pois ela ¢ definida por
seus espacos, volumes, tracados, etc, caracteristicas que influenciam na qualidade de vida dos
cidaddos. No entanto, esta ¢ produto da propria agdo humana e resulta de uma incessante
modificagao de uma forma anterior ja existente, sendo fruto de caracteristicas como cultura,
historia, situagdo econdmica, politica do local. Sendo assim, pode-se dizer que a forma urbana
¢ o conjunto de elementos morfolégicos do meio urbano, com tipologias e caracteristicas
diferenciadas, em um processo de evolugdo continua ocasionado por intervencdes de
habitantes, de empreendedores e do governo. Logo, o estudo da formagao do espago urbano
através de sua morfologia se faz necessario para o entendimento da historia, da evolugdo e da
transformag¢@o dos componentes urbanos, a fim de elucidar os tomadores de decisdes na busca
da forma apropriada de agir no meio urbano e no planejamento de novos espacos (XIMENES,

2016).

E muito comum que se confunda o significado dos termos “morfologia urbana” e
“forma urbana”, mas a diferenca ¢ relativamente simples: a morfologia urbana ¢ a matéria que
estuda, enquanto a forma urbana ¢ o objeto a ser estudado. Ou seja, a morfologia ¢ um método
de andlise que investiga os componentes fisico-espaciais (lotes, ruas, tipologias edilicias e
areas livres) e socioculturais (usos, apropriagao € ocupacao) da forma urbana e como eles
variam em funcao do tempo (XIMENES, 2016). J& o conceito de “desenho urbano”, segundo
Sallem (2006) nada mais ¢ do que a operacionalizacdo e organizacao da forma da cidade pela
adicdo e composicdo de elementos morfoldgicos. A autora afirma ainda, que as cidades
crescem e se organizam de duas formas: a primeira ¢ chamada organica, quando se da de

forma espontanea e as novas construgdes se adaptam as formas preexistentes; a segunda € o
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modelo racional, quando a cidade se desenvolve segundo uma ideia previamente tragada,

planejada. O Quadro 1 descreve alguns desenhos de cidades marcantes ao redor do mundo e

suas principais caracteristicas.

Quadro 1 — Modelos de desenho urbano ao longo da histéria mundial.

- Desenho G Modelo de
Epoca Local Caracteristicas 5
Urbano Crescimento
8.000a.Ca Aldeias Arébia (sudeste Primeiras construgdes permanentes; organizagdo o
oo . . T Orgéanico
4.000 a.C Primitivas da Turquia) circular; limitada por cercas.
Apesar de grande variagdo na configuragdo urbana,
Primeiras apresentam boa coeréncia formal, onde 3 elementos
4.000 a.C Cidades Egito morfoldgicos sdo fortemente destacados: os templos, Organico
os palacios e as avenidas monumentais. Cercadas por
muralhas.
Estruturac@o urbana vinculada a questdes religiosas e
o politicas. Quarteirdes organizados em um sistema de
Civilizagdo " , o . e
2.000 a.C Grega Grécia quadriculas geométricas. Dois elementos Organico
& morfoldgicos se destacam: as Agoras e as Acropoles.
Cercadas por muralhas.
Colénias Zoneamento urbano, quarteirdes em quadriculas cujo
autdnomas ou espaco interior era tratado como patio, tracado
754 a.C Colonias Sul da Italia urbano ortogonal. A Roma imperial ¢ caracterizada Orgéanico
o1 pela simetria formal, pela perpendicularidade dos
militares . . Do s
eixos e pela monumentalidade dos edificios publicos.
. Tragados sobrepostos aos do passado, ruas estreitas
i Cidades S . -
Século X . Europa tortuosas, quarteirdo irregular definido pelo tragado Organico
Medievais g
viario. Cercadas por muralhas.
Ruas hierarquizadas e retilineas, grandes avenidas
. Cidades rompem o0 espago urbano arteirdes em .
Século XV ; Europa pe pago 4 oo Racional
Renascentistas quadriculas, pracas se tornam local de encontro.
Cercadas por muralhas.
O tracado adquire unidade e equilibrio formal, as
ruas sdo alargadas, avenidas tracadas em linha reta.
. Cidades Por razdes climaticas, estéticas e funcionais, arvores .
Século XVI Europa ~ o Racional
Barrocas sdo agregadas ao tragado viario. Fachadas se repetem
com ordem e disciplina. Marca a histéria do
urbanismo.
Surgem as estradas de ferro possibilitando o
crescimento das cidades e a expansdo urbana. As
Cidades pds Europa e fortificacdes ndo sdo mais necessarias, as areas
Século XIX Revolugéo América do urbanas rompem suas Dbarreiras fisicas e se Racional
Industrial Norte expandem. Jardins, parques e boulevards passam a
compor a paisagem urbana. Surgem os bairros e os
espagos publicos destinados ao lazer.

Fonte: SALLEM, 2006.

O Quadro 1 mostra com detalhes como a forma urbana foi sendo modificada conforme

novos elementos morfologicos eram adicionados no espago, € como estes acabavam por

determinar o desenho urbano das cidades. Destaque para as grandes transformagdes ocorridas
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ap6s o periodo da Revolugdo Industrial, gracas a constru¢do das estradas de ferro que
possibilitaram a expansdo das areas urbanas. A partir dai, as relagdes das “partes” da cidade
comecam a se intensificar, as formas urbanas se tornam mais complexas e o desenho sofre
com a adicao de tantos elementos morfologicos (ruas, pragas, prédios publicos, habitagoes,

etc).

Essa combinagdo ndo foi nem um pouco favoravel as cidades, pois segundo Siqueira
(2018), esse desenvolvimento tecnoldgico que se iniciou na segunda metade do século XVIII
e continuou durante todo século XIX, acompanhado de melhorias nas técnicas médicas,
permitiu uma concentracdo urbana sem precedentes. A estrutura existente nas cidades nao foi
capaz de satisfazer as rapidas transformacdes, fazendo com que ocorresse um abandono das
areas centrais pelas classes mais abastadas, que saia em busca de melhores condi¢des de
habitabilidade. A caréncia de transportes coletivos e a necessidade de oferecer abrigo a toda a
populagdo transformou bairros antigos em areas miseraveis e historicos edificios da burguesia
em verdadeiros corti¢os, com o objetivo de obter o0 maximo de alojamentos possivel dentro de

distancias que pudessem ser percorridas a pé até os centros produtores (SIQUEIRA, 2018).

Ainda segundo Siqueira (2018), o periodo pds-industrializagdo provocou um inchago
dos bairros operarios, além disso, suas ruas eram estreitas, as zonas portuarias tumultuadas e
as edificagdes insalubres, provocando a incidéncia de epidemias como tuberculose, colera e
febre amarela, no caso do Rio de Janeiro. A autora afirma ainda, que as cidades do século
XIX eram caracterizadas por uma degeneragdo ambiental, social e estética, e a decadéncia
econOmica era evidente em quase todas elas, evidenciando cada vez mais a necessidade de um
planejamento urbano integrando as solugdes de problemas sociais ao desenho da paisagem e

buscando um equilibrio com o desenvolvimento econdmico.

O Rio de Janeiro ¢ apenas mais uma das muitas cidades que se desenvolveram sob
essa dindmica e que por isso precisam lidar com problemas estruturais que afetam todas as
suas esferas de atuacdo; politica, social e econdmica. Os proximos itens deste capitulo irdo
detalhar os fatos historicos e o ambiente politico-econdmico em que estava inserida a cidade e
como os elementos morfologicos se desenvolveram e contribuiram para resultar no seu

desenho urbano.
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2.2.2.Da Fundacio da Cidade ao Século XX

A cidade de Sdo Sebastido do Rio de Janeiro foi criada e fundada no ano de 1530,
onde o seu primeiro nucleo de povoamento se estabeleceu entre os morros do Pao de Agticar e
Cara de Cao (hoje Sao Jodo), na area em que se encontra o bairro da Urca (PINTO, 2007, p.
35). Dois anos mais tarde houve o deslocamento do nucleo da cidade para o morro do Castelo,
antigo Sao Januario, escolhido pelo entdo Governador Mem de Sa (1567 — 1568) por ser
considerado o ponto mais salubre e de melhor observagdo para a defesa da recém-fundada
cidade. Nesta época, a geografia do territério do Rio de Janeiro era dominada por elevacdes
(pequenos morros), enquanto sua porcao de terra plana era quase toda tomada por terrenos

alagadigos.

A primeira atividade de destaque foi o cultivo da cana-de-aglicar e a implantagdo de
seus engenhos. Essas instalagdes agroindustriais capazes de beneficiar a cana tornaram-se
necessarias, pois esta apresenta como caracteristica apodrecer pouco depois do corte, e
considerando-se o tempo do transporte até Portugal a produgdo ndo se viabilizaria. Ao longo
dos seus inimeros rios multiplicaram-se rapidamente por toda a regido suas lavouras, sempre
respeitando distdncias que os escravos fossem capazes de percorrer a pé, de modo a ndo
comprometer as tarefas de plantio e colheita. Por consequéncia, crescia também a necessidade
de mao-de-obra, e no fim do século XVI, de acordo com relatos da época, a populagao no Rio
de Janeiro era de aproximadamente 3.850 pessoas, sendo a maioria de indigenas, cerca de 750
portugueses e 100 africanos (CARVALHO, 1990). Foi assim que por mais de dois séculos a
cidade monopolizou as fungdes tipicas de um nucleo urbano. Muitos bairros cariocas tomam
nomes que remontam a estes estabelecimentos agroindustriais do século XVI, tais como:

Engenho Velho, Engenho Novo, Engenho da Rainha, Real Engenho (Realengo).

Durante esta mesma €poca, comegou a surgir as primeiras ocupagdes portuguesas na
zona oeste da cidade. De acordo com Andrade (2012), Santa Cruz foi colonizada a partir de
1589, quando os jesuitas receberam metade de suas terras e ali instalaram sua grande fazenda.
Principal provedor de produtos agricolas e pecuarios para o Centro nesta época, a Fazenda
dos Jesuitas gerou um trafego de tal magnitude que deu origem a primeira via terrestre de
circulacao extensa, a Estrada Real de Santa Cruz, mais tarde Estrada Real, ligando as baias de

Sepetiba e Guanabara.



30

O periodo de 1733 a 1763 merece destaque por conta do governo de Gomes Freire de
Andrade, apelidado pelo povo de “Pai da Patria”, ficou marcado por realizar inimeras obras
de cunho social responsaveis por inserir na cidade diversos elementos morfolégicos que
traduziam as tendéncias da época. Dentre elas, as principais foram: edificou o convento de
Santa Teresa; erigiu o chafariz de pedra-marmore no largo do Palécio; reconstituiu o aqueduto
da Carioca; fez a dupla ordem de arcaria de volta inteira; recolheu os ldzaros em dois prédios,
em Sao Cristévao, e langou a primeira pedra da catedral do Rio de Janeiro. Em 1743, mandou
construir, na Praca do Carmo (depois Largo do Pago) o novo edificio para a residéncia dos
Governadores, e, junto a fonte da Carioca, um tanque de lavar para serventia da populagdo

(CARVALHO, 1990).

Em 1763 a cidade do Rio de Janeiro assumiu o posto de sede da capital da colonia
portuguesa na América, que veio transferida da Bahia devido a sua importancia econdmica e
estratégica, localizada mais ao centro do Brasil, entre as capitanias do norte e do sul. Também
na segunda metade do século XVIII, se acentuou a crise do agucar, gragas ao produto
produzido nas Antilhas, que era controlado pelos holandeses. No entanto, o Rio de Janeiro
pouco se abalou com esse cendrio, uma vez que a descoberta do ouro no estado de Minas
Gerais ¢ a chegada da familia real portuguesa no inicio do século seguinte, fariam com que o
seu desenvolvimento urbano atingisse um ritmo jamais visto. O ouro colocaria a cidade como
principal porto de exportacdo do metal, e importador de mao-de-obra escrava, aumentando
cada vez mais sua populacdo, que nessa época tinha cerca de 30.000 habitantes (ANDRADE,
2012). Durante este periodo foram abertos os grandes caminhos de interiorizagdo para as
minas, mas a area que por eles era cortada nao recebia os mesmos beneficios, pelo contrario,
as plantacdes sdo esquecidas, as obras de dessecamento da baixada sdo abandonadas, muitas
regides retornam a condi¢do de brejos, a vida nos portos fluviais entra num estagio de
sonoléncia, e muitos deles passam a ser locais de pernoite na longa viagem para as Minas

Gerais (ANDRADE, 2012).

Iniciava-se entdo o paradigma de urbanizagdo do Rio de Janeiro. Caracteristica do
sistema capitalista, e praticado até os dias atuais, o interesse econdmico se sobrepunha a todas
as outras necessidades, definindo quais regidoes deveriam receber os investimentos e para que

tipo de melhoramentos devesse ser aplicado.
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2.2.3.A Chegada da Familia Real Portuguesa e a Expansao Urbana

A familia real portuguesa chegou ao Rio de Janeiro no ano de 1808, e a partir dai se
iniciaram as primeiras grandes intervencdes urbanas na cidade, que apesar de ja estar
exercendo o papel de capital da colonia, ainda era um local caracterizado por sua fungao
mercantil e com uma populagdo em sua maioria escrava. Segundo Barra (2015), as obras que
foram realizadas durante este periodo tinham o intuito de “civilizar” o Rio de Janeiro segundo
os padrdes europeus, pois era necessario adequar a cidade as suas novas fungdes, ou seja,
deveria ser a expressao do poder da monarquia e do grau de civilizagdo do Império Portugués.
Esse novo cenario deveria se adequar a uma sociedade de corte, com seus espagos ¢ formas de
sociabilidade proprios, copiados das cortes europeias, condenando habitos e costumes

oriundos do periodo colonial como inadequados a nova condigdo alcangada pela cidade.

A presenca da familia real e as obras de melhoramentos que viriam a ser realizadas
trouxeram consigo a oferta de empregos e a vontade das pessoas de residirem proximo a
realeza. De acordo com o artigo publicado por Barra (2015, p. 792), a populagdo no Rio
praticamente dobrou entre 1808 e 1821, incrementada pelos incontaveis emigrados
portugueses, por europeus de diversos outros paises, por habitantes de outras capitanias e
também por novas levas de escravos vindos da Africa, que ndo cessaram de chegar ao longo
desses treze anos de permanéncia da corte portuguesa na cidade. Outro fator determinante foi
a abertura dos portos as na¢des amigas de Portugal, caracterizando definitivamente a inser¢ao
do Rio de Janeiro no sistema capitalista mundial. O inicio do cultivo do café (que teve seu
auge nas décadas de 1830 — 1840) agitou o comércio internacional na cidade atraindo muitos
investidores a procura de novas fontes de reproducao de seu capital, ¢ também um grande

nimero de trabalhadores livres, nacionais e estrangeiros.

Para Abreu (2013, p. 42), esse cenario de crescimento demografico acelerado
provocou uma inevitdvel demanda pela expansdo da malha urbana, evidenciando os
problemas de infraestrutura ja existentes, principalmente no quesito habitacdo. O aumento da
populacdo, a falta de transportes coletivos e a necessidade de morar proximo ao local de
trabalho, esse concentrado na regido central da cidade, criou uma contradi¢do social no Rio de
Janeiro, que a essa altura ja possuia uma série de edificios que representavam as

modernidades urbanisticas europeias, mas, ao mesmo tempo, era o local de residéncia das
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populagdes mais miseraveis. Com tanta gente necessitando morar na mesma localidade, a
solucdo habitacional para os mais pobres era entdo o cortico (duramente combatido no século
XX), uma habitacdo coletiva e insalubre que se tornou palco de atuacdo preferencial das

epidemias de febre amarela a partir de 1850.

A expansao fisica da area urbana acabaria por ser concretizada através dos transportes
coletivos, principal responsavel pela transformacdo da forma do Rio de Janeiro. O ano de
1870, entdo, pode ser considerado um marco divisério em nivel de forma-aparéncia da cidade.
Foi nesse ano que os dois elementos impulsionadores de sua expansdo (bondes e trens)
passaram a atuar sincronicamente. Os trens, que ja operavam desde 1858, com a inauguragao
do primeiro trecho da Estrada de Ferro Dom Pedro II (atual Central do Brasil), permitiram a
partir de 1861 a ocupagdo acelerada das freguesias' suburbanas por ele atravessadas.
Aproximadamente dez anos mais tarde, comecava a implantacdo das primeiras linhas de
bondes de burro, outro meio de transporte que veio facilitar a expansao do territoério urbano.
Também em meados da década de 1870, o sistema escravista entra em colapso caminhando
celeremente para a sua extingdo, o que iria provocar outra for¢a muito importante na
estruturacdo urbana carioca, e que marcaria profundamente sua histéria. Entdo, na segunda
metade do século XIX, o Rio de Janeiro ja apresentava um desenho urbano bem diferente
daquele que tinha prevalecido até¢ o fim do século anterior, € € nessa época que as classes de
maior poder aquisitivo, as Unicas com condigdes de mobilidade, passam a se deslocar do
antigo e congestionado centro urbano em direcdo as praias da zona sul, beneficiadas pela a¢ao

do poder publico que abria e conservava as estradas até 1a (ABREU, 2013, p. 37).

A partir deste momento, ¢ possivel perceber as duas tendéncias de crescimento que
viriam a concretizar a segrega¢ao socioecondmica que domina o Rio de Janeiro. De um lado
os investimentos e melhorias em direcao aos bairros da atual Zona Sul (Flamengo, Botafogo,
Copacabana, etc.), que abrigam os melhores edificios, o transporte mais eficiente, maior
oferta de servicos, e do outro, o que hoje ¢ considerado suburbio (Benfica, Bonsucesso,
Olaria, etc.), caracterizado no inicio pelo abandono do poder publico, falta de planejamento e

fiscalizagdo para as habita¢des, saneamento precario ou inexistente. Assim, os bondes e trens

possibilitaram a expansdao da cidade, no entanto, criaram a condicdo necessaria para a

' A freguesia, designagdo portuguesa de pardquia, é um territorio submetido & jurisdigdo espiritual de um cura,
que também exerce a administragdo civil (FRIDMAN, 2009).
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solidificagdo de uma dicotomia nucleo-periferia que ja se esbogava mesmo antes de 1870

(ABREU, 2013).

E interessante observar que mesmo passados mais de cem anos, o sofrimento
enfrentado pelos usuarios dos trens urbanos nos horarios de pico, por conta de uma demanda
superior a capacidade do sistema, ¢ exatamente o mesmo que o descrito por Noronha Santos
ao falar da crise de transportes da década de 1890:

"A crise de transporte ndo ficou circumscripta ao bond. Nos trens de subtrbios
constituia, ja naquella época, verdadeiro martyrio; viajar pela manha ou a tarde. O
povo acotovelava-se nas estagdes principaes, debatendo-se em horas de maior
affluencia de passageiros, como se fosse um bando de lutadores offegantes, para

alcangar um logar no trem, onde se apinhava gente de toda casta". (SANTOS, apud
ABREU, 2013, p. 53).

Esse trecho corrobora com a afirmacao de que a cidade do Rio de Janeiro, a partir do
ano da chegada da familia real portuguesa, passou por um aumento populacional mais veloz
do que sua capacidade estruturante. Isso significa que o seu desenvolvimento urbanistico nao
foi capaz de integrar e nem resolver as questdes de segregacao social imposta no inicio de sua

histéria, muito pelo contrario, somente veio a concretiza-la.

No entanto, a partir da segunda metade do século XIX, o Rio de Janeiro crescia e se
modernizava pautado, principalmente, no desenvolvimento do transporte, além dos servigos
de infraestrutura em saneamento através dos investimentos estrangeiros e das concessdes que
o governo imperial viabilizava. Mas, para alcangar o nivel de civilizacdo desejada, um
importante desafio precisava ser superado, a problematica habitacional. A opinido da elite
estava clara, a causa do ar insalubre e epidémico era a aglomeragdo e a coabitagdo numerosa
entre as classes menos privilegiadas, que ofereceria risco de contdgio a toda cidade. Essa
questdo se tornaria entdo protagonista das politicas urbanas propostas pelos futuros
governantes, ¢ do discurso pela reforma urbana na capital no final do século (PINTO, 2007, p.

192).

2.2.4. A Comissao de Melhoramentos da Cidade e as Reformas de Pereira Passos

Considerado o primeiro plano urbanistico da cidade, a Comissao de Melhoramentos da

Cidade do Rio de Janeiro foi criada em 1874 e tinha como parte integrante os engenheiros
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Jeronimo Rodrigues de Moraes Jardim, Marcelino Ramos da Silva e Francisco Pereira Passos.
Durou até 1876, ano em que Corréa de Oliveira sairia do Ministério. Esse periodo coincide
com 0s anos mais prosperos - € mais epidémicos - do Segundo Reinado (1840 — 1889),
quando a lavoura escravista do café¢ no vale do Paraiba alcangcava o auge das suas
possibilidades de expansao e o Rio de Janeiro impunha-se como o grande emporio comercial

do pais.

O relatério da Comissao de Melhoramentos da Cidade do Rio de Janeiro, publicado
em 1875, também se tornara conhecido como o Plano dos Engenheiros, por conta da sua
equipe formada pelos jovens engenheiros. Suas propostas tinham como foco principal obras
em bairros localizados nos arrabaldes da cidade, Andarai, Engenho Velho, Sdo Cristovao e
Cidade Nova, ou seja, a planicie que se estendia do Campo de Santana até a raiz da serra do
Andarai, um dos principais vetores de expansdo da cidade desde o inicio do século. Para
tanto, propunham o alargamento e a retificacdo da malha viaria e a abertura de grandes
avenidas, os chamados boulevards. Mas, tdo logo foi apresentado o relatorio sofreu duras
criticas, inclusive de outros engenheiros, por ndo ter priorizado a parte central da cidade,
devido as longas investigacdes que deveriam ser feitas sobre os custos de desapropriagdo das
antigas residéncias, mas que para muitos profissionais da época eram ali que os problemas

pareciam mais graves (PINTO, 2007, p. 193).

Como resposta a seus opositores, Pereira Passos publicou um artigo no Jornal do

Comércio onde defendia o porqué da escolha daquelas localidades para intervencao imediata:

“Os bairros a que nos referimos, sendo os que melhores condigdes oferecem para o
desenvolvimento da cidade, sdo também os que atualmente mais importantes
melhoramentos reclamam e onde tais obras podem ser realizadas com menos
dispéndios e dificuldades, por serem aqueles em que a propriedade tem
relativamente menos valor ¢ as constru¢des nao se acham tdo unidas umas as outras,
como acontece na parte mais antiga da cidade. Sua grande extensdo em planicie,
apenas interrompida por poucos e insignificantes acidentes de terreno, permite dar as
ruas que ali se abrirem toda a expansdo necessaria, € proporcionar a populagdo da
cidade amplo espaco para edificagdo de casas rodeadas de jardins, que tanto convém
a salubridade das habitagdes em nosso pais. A circunstdncia mesma de achar-se
aquela localidade rodeada de montanhas cobertas de vegetagdo, de onde descem
perenes mananciais de aguas puras, muito concorreria para amenizar o rigor da
estacdo calmosa, ¢ para a purificagdo do ar por tantas causas viciado numa grande
cidade”. (BENCHIMOL, 1992, p. 141).

No entanto, as propostas idealizadas neste plano acabaram sendo recusadas pelo

Imperador D. Pedro II por conta da falta de dinheiro do Estado e, principalmente, pela falta de
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interesse da iniciativa privada, pois o projeto demandaria um investimento altissimo sem
garantias de retorno do capital investido. Além disso, questdes emergenciais como a
devastagdo causada pela segunda grande epidemia de febre amarela no ano de 1876, viriam a
demandar a aten¢do e os recursos do poder publico, sempre propondo solucdes em favor dos
interesses capitalistas da época. Novamente, a questdo habitacional se tornava o foco das
discussdes do governo, dando inicio a medidas efetivas de combate aos corti¢os. De acordo
com Benchimol (1992, p. 152), em 1881 a Camara proibiu novas edificagdes de habitagdes
coletivas dentro das freguesias urbanas sem licenga prévia e interditaram por completo os que
ficavam localizados em um perimetro pré-determinado no centro da cidade, e a partir de 1882
constituiu uma industria de constru¢ao de moradias populares subsidiada pelo Estado. Essa
atuacdo ndo iria surtir muito efeito, pois acabou coincidindo com dois fatos historicos
decisivos para as transformacdes urbanas do Rio de Janeiro, a aboli¢do da escravatura em
maio de 1888 e a proclamagao da Republica em novembro de 1889, importantes catalizadores

da expansao territorial da cidade.

Até 1892 o comando da cidade era feito dentro do quadro da administragdo central do
Brasil, portanto sem controle municipal, o que prejudicava o seu desenvolvimento. Em agosto
desse mesmo ano foi definida a autonomia do Distrito Federal, que passava a ter governo
proprio. O doutor Candido Barata Ribeiro foi indicado como prefeito e logo comecou a
desencadear as mudangas tentando estabelecer a vocagdo moderna da cidade (RODRIGUES e
MELO, 2015, p. 25). As atengdes voltam novamente para o combate aos corticos e as obras
de interveng¢do na infraestrutura da cidade. Apesar de ter governado por apenas cinco meses,
de dezembro de 1892 a maio do ano seguinte, quando sua nomeagdo foi rejeitada pelo
Senado, sua atuagdo foi extremamente ativa. Seu feito mais importante foi, sem duvida, a
derrubada da “Cabeca de Porco”, denominagdo de um corti¢co que ficava atras da Central do
Brasil de propor¢des imensas, onde residiam cerca de quatro mil pessoas “entre capoeiras e
criminosos”. O caso denota o espirito das reformas e as pressdes exercidas sobre as
populacdes pobres, no sentido de limpar a cidade de tudo aquilo que representa o “casco

colonial”, ou seja, afastar os pobres do Centro e ndo deixar que penetrem nesses espagos.

Os anos que se sucedem dao continuidade as lutas politicas de afirmacdo da Republica
e seus projetos seguem a linha natural de saneamento € embelezamento da capital. Porém, o

Distrito Federal ainda padece de dificuldades financeiras, o que acaba comprometendo sua
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gestdo e consequentemente provocando mudangas frequentes de seus prefeitos. Apesar disso,
¢ nesse momento que a capital comeca finalmente a ter uma estrutura administrativa bem
definida. Durante o governo do presidente Campos Salles (1898-1902) foi feito um trabalho
focado na restauracdo financeira do Brasil e, assim, a administragdo que se sucedeu, do
presidente Rodrigues Alves (1902-1906), daria inicio a um periodo de prosperidade
econdmica que se traduziria em grandes transformagdes na forma urbana da cidade do Rio de

Janeiro.

Em dezembro de 1902 foi indicado para o cargo de Prefeito do entdo Distrito Federal,
um dos responsaveis pelo antigo plano da Comissao de Melhoramentos da Cidade do Rio de
Janeiro, Francisco Pereira Passos. O Prefeito Passos comandou no curto periodo de quatro
anos a maior transformacdo ja verificada no espago carioca até entdo, um verdadeiro
programa de reforma urbana. Suas propostas visavam resolver, de uma vez por todas, as
contradigdes que a cidade evidenciava. Para isso era imperativo aprimorar todo o processo de
importacdo/exportacdo de mercadorias, que ainda apresentava caracteristicas coloniais devido
a auséncia de um moderno porto, criar uma nova capital que simbolizasse concretamente a
importancia do pais como principal produtor de café do mundo, e que expressasse os valores e
os modi vivendi cosmopolitas e modernos das elites econdmica e politica nacionais, €
construir obras suntuosas que lhe proporcionariam "status". Ou seja, era preciso acabar com a
no¢do de que o Rio era sindnimo de febre amarela e de condigdes anti-higiénicas, e
transforma-lo num verdadeiro simbolo do '"novo Brasil". Iniciava-se, assim, com
impetuosidade, o processo de renovacao urbana das freguesias centrais que viria a atingir

diretamente os quarteirdes operarios (ABREU, 2013, p. 60).

Para melhorar a acessibilidade da Zona Sul ao Centro, Passos ordenou a construgdo da
Avenida Beira Mar, que deveria ligar a antiga Praia de Santa Luzia ao Mourisco, numa
extensao de 5.200 m, e com uma largura de 33 m. A avenida que foi executada em tempo
recorde de 23 meses, com grande parte do seu eixo sobre aterro do mar, passou a ser "um dos
boulevards mais lindos do mundo", com suas duas pistas de rolamento de 9 m cada uma,
separadas por um refugio central de 7 m. Com relacio as obras de embelezamento
propriamente ditas, a Praga XV, o largo da Gloéria, o Largo do Machado, a Praca Sao
Salvador, a Praca Onze de Junho, o Passeio Publico e a Praca Tiradentes, foram agraciados

com estatuas imponentes e/ou tiveram seus jardins melhorados; as ruas do Centro, Botafogo e
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Laranjeiras passaram pdr um surto de arborizagao e as estradas do Alto da Boa Vista sofreram
varias modificagdes; foram construidos pavilhdes arquitetonicos em determinados pontos da
cidade (Pavilhdes de Regatas e Mourisco, em Botafogo, Vista Chinesa, Pavilhdo do Campo
de Sao Cristdévao), além de "um teatrinho Guignol para a petizada" na Praia de Botafogo; e
deu-se inicio ainda, a constru¢do do Teatro Municipal em terreno adquirido pela Prefeitura.
Preocupado também com o saneamento e a higiene da cidade, ou pelo menos de alguns de
seus bairros, Passos mandou canalizar o Rio Carioca (que atravessa Laranjeiras e Flamengo) e
partes dos rios Berqud (Botafogo), Maracana, Joana e Trapicheiro (Tijuca). Além disso,
saneou parte da Lagoa Rodrigo de Freitas e determinou que o lixo urbano fosse removido
para a Ilha de Sapucaia. Também em nome da higiene e da estética, declarou guerra aos
quiosques da cidade e proibiu a venda de varios produtos por ambulantes, atingindo, por
conseguinte, as fontes de renda de grande niimero de pessoas. Proibiu ainda o exercicio da
mendicancia e demoliu uma série de corti¢os, que ja haviam sido proibidos de sofrer reparos

por lei municipal de 10/2/1903 (ABREU, 2013, p. 61-63).

Ainda segundo o texto de Abreu (2013), foram realizadas outras obras de grande vulto
no periodo do governo Passos, que apesar de ndo estarem diretamente relacionadas a ele, uma
vez que foram executadas a mando da Unido, provocaram efeitos sociais muito mais intensos
do que as do prefeito propriamente ditas, devido a sua monumentalidade. A mais importante,
em termos de transformacdo da forma urbana, foi sem duvida a constru¢do da Avenida
Central (atual Rio Branco) para cuja abertura foram demolidas, conforme expressdo da época,
“duas ou trés mil casas, muitas com familias numerosas”. Esta avenida era o complemento
natural de duas outras grandes obras que se realizavam na cidade, a Avenida Beira Mar (pela
administragcdo Passos) e o novo porto do Rio de Janeiro (a cargo da Unido). As duas outras
obras a cargo do Governo Federal foram a construcdo do porto do Rio de Janeiro e a abertura
das avenidas que lhe davam acesso, Francisco Bicalho e Rodrigues Alves, tudo em aterro.
Embora menos dramaticas em termos de seus efeitos sociais, ja que ndo exigiram tantas
demolic¢des, sua importancia econdmica foi, entretanto, fundamental, pois eliminaram varios
entraves a circulagdo de mercadorias, contribuindo assim para a integracao efetiva do pais na

nova divisdo internacional do trabalho (ABREU, 2013, p. 63).

O autor afirma ainda que o periodo Passos, incluindo as obras realizadas pela Uniao,

revolucionou a forma urbana carioca, que passou a adquirir uma fisionomia totalmente nova e
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condizente com as determinagdes econOmicas ¢ ideologicas do momento: "...ia perdendo
pouco a pouco, o aspecto pictoresco e inconfundivel de grande villa portuguesa... Queria ser
nova e bonita, com automoveis a agugarem-lhe a ansia de vida farta e confortavel". (SANTOS

apud ABREU, 2013, p. 63).

Mas essas vitorias tdo enfaticamente detalhadas e registradas nos livros de historia
representaram para um publico especifico, e de certa forma para a cidade, um prejuizo
inestimavel. O alargamento das ruas centrais e a abertura de novas artérias, que atravessaram
preferencialmente as velhas freguesias artesanais e industriais, destruiu os quarteirdes de
corticos, habitados pelo proletario, e os armazéns e trapiches dos bairros maritimos, numa
extensdo de aproximadamente 13 ha. Grande parte da populacdo foi, entdo, forcada a morar
com outras familias, a pagar aluguéis altos (devido a diminuigdo da oferta de habita¢des), ou a
mudar-se para os suburbios, ja que pouquissimas foram as habitagdes populares construidas
pelo Estado em substituicao as que foram demolidas. Finalmente, o periodo Passos também se
constitui em exemplo de como as contradi¢des do espaco, ao serem resolvidas, muitas vezes
geram novas para o momento de organizacdo social que surge. Durante o seu governo, os
morros situados no centro da cidade (Providéncia, Sao Carlos, Santo Antdnio e outros), até
entdo pouco habitados, passam a ser rapidamente ocupados dando origem a uma forma de
habitacdo popular que marcaria profundamente a fei¢ao da cidade neste século — a favela. A
destruicdo de grande nimero de corticos fez da favela a Unica alternativa que restou a uma
populacdo pobre, que precisava residir proximo ao local de oferta de emprego. Essa,
paradoxalmente, ndo cessava de crescer, atraida que era a cidade pelo desenvolvimento
industrial e pelos empregos na construgdo civil. A populacdo pobre cresceu sem que
aumentasse o nimero de casas. No entanto, nem todos os que eram expulsos dos corti¢os ou
que chegavam a cidade ocupavam as favelas, a grande maioria acabou dirigindo-se para os

suburbios, contribuindo assim para a sua ocupacao efetiva (ABREU, 2013, p. 66).

O Prefeito Passos comandou no curto periodo de quatro anos, a maior transformagao
jé verificada no espaco carioca até entdo, um verdadeiro programa de reforma urbana. Com o
término de sua administragdo chegava ao fim a era das demoligdes, também conhecido como
o Bota-Abaixo, onde, segundo Rocha (1995, p. 69), 1.681 habitagdes foram derrubadas e

quase vinte mil pessoas foram obrigadas a procurar nova moradia.
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2.2.5.0s Séculos XX e XXI

A evolugdo da forma urbana carioca no decorrer da primeira metade do século XX
reflete, em grande parte, as contradi¢cdes existentes no sistema politico-econémico do pais
naquela época. De um lado os Governos da Unido e do Distrito Federal, representando as
classes dominantes, atuam preferencialmente na esfera do consumo incentivando a
continuidade do processo de renovagdo urbana da area central e de embelezamento da Zona
Sul. As cirurgias urbanas se sucedem afetando negativamente, como de costume, os bairros
pobres da cidade. Por outro lado, e nao contando tanto com o apoio do Estado, as industrias se
multiplicam na cidade e comegam a se expandir em dire¢dao aos suburbios, criando areas,
dotando-as de infraestrutura e, principalmente, gerando empregos. Estes, por sua vez, atraem
mao-de-obra numerosa, que tanto se instala nos suburbios como d4 origem a novas favelas

situadas proximas as areas industriais (ABREU, 2013, p. 72).

Um exemplo pratico da continuidade dessa discriminagdo dos investimentos publicos
foram as obras executadas durante a administracdo do prefeito Serzedello Corréa (1909 —
1910), das quais destacam-se: o saneamento dos novos bairros de Copacabana e Ipanema,
ainda pouco habitados nessa época, calcamento de grande parte das ruas de Copacabana e do
Leme, investimentos na melhoria da arborizagdo e lazer das pracas situadas na "area nobre"
da cidade, reconstru¢do de parte da Avenida Beira Mar, atingida por uma forte ressaca na
praia de Botafogo, extensdo das linhas de bonde da Géavea e de Ipanema até o Leblon, entre
outras. O periodo da Primeira Guerra Mundial (1914 — 1918), apesar de ter sido um momento
de recessdao da economia em todo o mundo, provocando uma contengao de despesas por parte
do Estado, nao impediu que novos investimentos fossem realizados, visando principalmente a
manutencdo do abastecimento de recursos para o Distrito Federal. O capital empregado para
melhorar a qualidade das estradas que demandavam as freguesias rurais e suburbanas da
cidade, em nenhum momento havia sido destinado com objetivo de melhorar as condi¢des de
trabalho de sua populagdo residente. Era preciso, pois, incentivar a atividade agricola nas
freguesias rurais e melhorar o seu acesso ao Centro, para garantir o seu abastecimento

(ABREU, 2013, p.73).

Enquanto a administragdo publica empreendia obras de embelezamento e de

valorizagdo no Centro ¢ na Zona Sul da cidade, o processo de ocupacao dos suburbios
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intensificou-se bastante. Beneficiados agora pela existéncia de uma tarifa inica nos trens, nas
linhas suburbanas dentro do Distrito Federal, muitos trabalhadores decidiram instalar-se a
distancias cada vez maiores da area central, dando origem a novos bairros. Resultado disso, as
freguesias suburbanas tiveram uma taxa de crescimento bem maior do que das urbanas,
destacando-se as de Iraja e Inhatima, que apresentaram no periodo 1906 — 1920 os maiores
incrementos populacionais de todo o Distrito Federal (263% e 92%, respectivamente). O Rio
de Janeiro era nessa época o maior centro fabril do pais, com uma producdo industrial duas
vezes maior que a de Sdo Paulo. Também contribuiu para o crescimento das freguesias de
Inhatima, Iraja ¢ Campo Grande, a instalagdo, no periodo em questdo, de varias unidades
militares na area, principalmente em Deodoro, Vila Militar e Marechal Hermes. O mesmo
papel indutor teve a constru¢do, no final da década, das Avenidas Automodvel Clube e
Suburbana, integrantes das rodovias Rio — Sao Paulo e Rio — Petrépolis (ABREU, 2013, p.
80-81).

Foi também durante as trés primeiras décadas do século XX, que comegou uma
extensdo efetiva do tecido urbano para além das fronteiras do Distrito Federal, dando inicio ao
processo de integragdo fisica da Baixada Fluminense ao espago carioca. A esse crescimento
devem-se as obras de saneamento realizadas durante o governo Nilo Pecanha como presidente
da Republica (1909 — 1910). A partir dai, comecam a se concretizar as ocupacdes urbanas dos
atuais municipios de Sdo Jodo de Meriti, Nilopolis e Duque de Caxias, que j& possuiam
estagdoes das estradas de ferro desde o final do século anterior. A marcha da urbanizacao
carioca também se fazia sentir na orla oriental da baia de Guanabara, principalmente em
direcdo a Sao Gongalo, que desde 1890 era municipio, desmembrado que fora do distrito de
Niter6i. Ao contrario dos suburbios da orla ocidental, foram os bondes, implantados pela
Companhia Cantareira, os principais responsaveis pela expansao de carater suburbano nessa
direcdo. Segundo o Recenseamento de 1920, Sao Gongalo ja contava, nessa €época, com uma
populagdo de 47.019 habitantes, grande parte dos quais, presume-se, situados na area urbana.
Niteroi, por sua vez, ja contava com um total de 86.238 pessoas. Entdo, na década de 1920 ja
estavam langadas as bases para a formagdo da Area Metropolitana do Rio de Janeiro. Sua
estrutura urbana também ja se cristalizava, assumindo cada vez mais uma forma dicotomica:
um nucleo bem servido de infraestrutura, onde a ac¢ao publica se fazia presente com maior

intensidade e onde residiam as classes mais favorecidas, e uma periferia carente dessa mesma
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infraestrutura, que servia de local de moradia as populagdes mais pobres e onde a agdao do

Estado era deficiente (ABREU, 2013, p. 81-82).

No final da década de 1920 foi elaborado o Plano Agache (1926 — 1930), considerado
o segundo plano diretor da cidade enfatizava a remodelacdo pensada enquanto adequagao
racional e funcional aos interesses do capital financeiro, o embelezamento como mecanismo
de revitalizacdo da for¢a da nacdo, e do desenvolvimento do sentimento nacional que
aumentaria a legitimidade do Estado. A base do plano era a renovagdo da dimensdo fisico-
territorial e ndo a preparagdo da cidade para o desenvolvimento. Era uma intervengao pontual
que deveria ter como objeto o centro da cidade, lugar por exceléncia das negociacdes
financeiras. Assim, as linhas delimitadoras do campo de a¢ao do plano ja estavam dadas. Para
Agache, o fundamento da remodelacdo era a realocagdo de valores a partir do melhoramento
das edificacdes, da ordenacao dos arruamentos e¢ da circulagdo com o aceleramento do

movimento sem congestionamento (RODRIGUES e MELO, 2015, p. 33).

Com relagdo as favelas, o plano se constitui, na verdade, no primeiro documento
oficial a tratar explicitamente dessa nova forma de habitagdo popular, que entdo se proliferava
na cidade. Porém, sua abordagem era muito radical quando afirmava que essas eram um
"problema social esthetico", e para isso o plano apresentava apenas uma solu¢do, a sua
erradicagdo. Abaixo segue uma declaragao do proprio Alfred Agache:

"Em toda a parte existe o contraste, os morros, estes rochedos isolados que surgem
da planicie central, desses bairros do commercio possuindo bellos edificios, com
artérias largas ostentando armazéns movimentados, as vezes luxuosos, tém as suas
encostas ¢ os seus cumes cobertos por unta multiddo de horriveis barracas. Sao as

favellas, uma das chagas do Rio de Janeiro, na qual serd preciso, num dia muito
proximo levar-lhe o ferro cauterizador.” (ABREU, 2013, p. 87-88).

Apesar de propor uma solucdo extremista, Agache reconhecia o motivo principal da
expansdao das favelas na cidade: "Os operdrios de condicdo modesta que as povoam
encontram ai, na falta de salubridade e de conforto, a vantagem de possuir uma residéncia
perto do trabalho, comodidade muito apreciada devido a grande extensdo da cidade."
Entendendo a causa dessa situagdo ele sugeria como solucdo a edificacdo de habitagcdes
adequadas para esses necessitados, tendo em vista que se fossem simplesmente expulsos

acabariam procurando novos locais de mesma condi¢do (ABREU, 2013, p. 90).
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O Plano Agache, no entanto, ndo chegou a ser posto em pratica, sendo arquivado por
conta da Revolugdo de 1930. Apesar de ndo ter se concretizado, o plano acabou determinando
uma prévia de como a cidade iria se urbanizar durante os proximos quinze anos, periodo

conhecido como a Era Vargas (1930 — 1945).

Getulio Dornelles Vargas assume entdo a presidéncia do Brasil, e mesmo sem ter um
plano urbanistico especifico para o Rio de Janeiro, deu forma a cidade apresentando-a como
era, partida. Sua politica social provocou uma inversdo de valores produzindo uma feicao
nova, que se concretizaria no seu segundo governo (1951), mas que ja estava marcada pela
separacao entre Zona Norte ¢ Sul. O ideal de trabalho e de trabalhador como expressdao do
novo tempo confrontava-se com o delirio pequeno-burgués da Zona Sul, e o vencedor,
naquele momento, foi o trabalho. Esses efeitos apareceram e modificaram a correlagdo de
forgas na sociedade carioca. Os pequenos proprietarios e os trabalhadores industriais se
sentiram poderosos e tomaram conta da cidade. Nesse periodo, a integragao ¢ Centro-Zona
Norte. Getllio Vargas trouxe com ele essa nova etapa da historia. Aproveitando a
monumentalidade do Plano Agache e o embelezamento do Centro e da Zona Sul, ndo
precisou de um novo plano urbanistico, a novidade, porém, foi que Vargas incorporou a
cidade parte dos segmentos populares excluidos, num sinal claro de moralidade e de definicao
da capital como simbolo de uma nova era de trabalho e industria. Vargas expandiu a cidade
em direcdo a Baixada da Guanabara, abrindo a ocupacdo de uma nova avenida que com
certeza s6 poderia ter o nome de Brasil. Aproximou a capital do seu entorno, aumentando a
sua centralidade e capitalidade, ampliando a oferta de postos de trabalho na economia e na

burocracia do Estado (RODRIGUES e MELO, 2015, p. 35-36).

Ainda segundo Rodrigues e Melo (2015), a Era Vargas representa uma época de
transi¢do, que viria a ser profundamente alterada pelos efeitos da Segunda Guerra Mundial
(1939 — 1945). Da mesma forma como foi durante a primeira grande guerra, a industrializagao
tomou impeto marcante, algando a burguesia industrial uma posi¢do de relevo da qual ndo
arredaria mais pé, impactando diretamente no desenvolvimento urbano do Rio de Janeiro. A
guerra recompunha a economia porque for¢ava uma industrializagdo por substitui¢do de
importagdes, na qual as exportagdes de bens primarios cresciam. O capital que dai resultou foi

investido na produgao nacional, que passou a suprir a falta das importacdes.
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Nas palavras de Abreu (2013, p. 115), a fase constitucional que vai de 1946 a 1964
caracteriza-se, sobretudo, pela intensificacdo do processo de substituicdo de importagdes, que
visava agora produzir no pais ndo apenas bens de consumo imediato, mas também os bens de
consumo duravel e de capital. Representa, ademais, o periodo de penetracao maciga do capital
estrangeiro no pais, agora bastante facilitada pela Instrugdo 113 da Superintendéncia da
Moeda e do Crédito — SUMOC2. A maior parte do crescimento industrial se verificou,
entretanto, em S@o Paulo, que j4 suplantara o Rio de Janeiro como principal polo industrial do
pais. Porém, a metropole carioca, se ndo conseguiu atrair para si a maior parte dos
investimentos estrangeiros que entravam, continuou a exercer forte papel de atracdo sobre a
forca de trabalho, resultando dai um crescimento populacional ainda maior do que aquele
verificado na década anterior. Esse cenario de prosperidade e fortalecimento da industria
nacional ndo foi obtido sem sacrificio, € como efeito colateral deu inicio a um acelerado
processo inflacionario no Brasil. A inflagdo provocou uma valorizagao crescente do solo
urbano, e no intuito de valorizé-los, muitos proprietarios de terrenos na periferia resolveram
manté-los vagos. Dai, embora o processo de ocupacdo dos municipios periféricos tenha se
intensificado, o crescimento da cidade nessa direcdo passou a ser feito "aos pulos", ja que a
retencdo dos terrenos mais proximos a mancha urbana transformou-se em estratégia comum

dos loteadores (ABREU, 2013 p. 115).

E importante observar que isso ndo foi por acaso, e que o Estado contribuiu
diretamente para que essa estratégia tivesse €xito. De acordo com Abreu (2013), em primeiro
lugar, devido a auséncia de uma politica de uso do solo que desestimulasse a retencao de
terrenos pelos proprietarios; em segundo, devido ao estimulo dado ao transporte rodoviario —
subsidio ao combustivel — que, ao baratear a tarifa dos Onibus, viabilizou uma série de
empreendimentos imobiliarios localizados a grandes distancias dos principais eixos de
comunicac¢do. O aumento do valor do solo, a distancia cada vez maior que separava os locais
de emprego dos novos loteamentos, o congelamento dos aluguéis (que diminuira em muito a

oferta de novas habitag¢des), tudo isso resultou numa crise habitacional generalizada que

2 Em 17 de janeiro de 1955 foi promulgada a Instrugdo 113 da SUMOC, que autorizava a CACEX (Carteira de
Comércio Exterior do Banco do Brasil) a emitir licengas de importacdo de equipamentos sem cobertura cambial.
Ao permitir a importagdo sem cobertura cambial de equipamentos na forma de investimento direto estrangeiro, o
governo tinha como objetivo aumentar a importagdo de bens de capital sem criar problemas para o balango de
pagamentos, ¢, assim, modernizar rapidamente a industria nacional (CAPUTO e MELO, 2009).
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afetou a populacao mais pobre. Consequentemente, multiplicou-se a populacdo favelada e

proliferaram novamente as casas de comodo.

Em 1960 o Rio de Janeiro deixou de ser capital da reptblica com a criagdo de Brasilia,
e por quinze anos ficou conhecido como Estado da Guanabara. Nas primeiras elei¢cdes para o
seu governo, venceu o candidato Carlos Lacerda. Desenvolvendo sua estratégia de
mobilizagdo, Lacerda anunciou que as reformas no novo Estado se iniciariam pelos suburbios,
que eram dareas mais desprovidas de agdes governamentais, e pelo fortalecimento da
educagdo, que deveria atingir todas as suas regides, para que pudesse produzir efeitos
imediatos e diretos sobre as classes populares. Foi nesse cenario que Lacerda contratou o
urbanista grego Constantinos Apostolos Doxiadis para elaborar o segundo® plano diretor da

cidade, agora estado. (RODRIGUES e MELO, 2015, p. 42).

Doxiadis propés um planejamento em larga escala que coordenasse tanto o
planejamento socioecondmico, quanto o planejamento fisico a um programa de ambito
metropolitano, que tinha como meta o ano 2000. Em seu plano, ele elaborou uma malha de
comunidades autossuficientes estruturadas segundo uma hierarquia funcional e de grandeza
separada por vias expressas de alta velocidade, que seriam construidas sobre estruturas
elevadas e direcionadas segundo os eixos norte-sul e leste-oeste, semelhante ao modelo Norte
Americano de urbanizagdo. Ademais, Doxiadis propde uma cidade com dois centros: um
industrial em Santa Cruz e um civico e de negocios no antigo Centro. Restava, entretanto, um
problema: as favelas. Beneficiado pelo regime autoritarista que se instaurava, por conta do
Golpe Militar de 1964, intensificou-se o plano de remocgdes através da construcao de
conjuntos habitacionais na periferia da cidade, que Lacerda vinha implementando desde a
criacdo da Cohab em 1962. Segundo Valladares (apud RODRIGUES e MELO, 2015, p. 45-
46), durante o governo de Carlos Lacerda, foram removidas cerca de 42 mil pessoas em 27
favelas (sobretudo na regido da avenida Brasil), construidos 4 conjuntos habitacionais e
urbanizadas 4 favelas. Mas foi o governo de Negrdao de Lima o responsavel pelas maiores

remocodes: 30 favelas transferidas totalizando 70.595 pessoas (RODRIGUES e MELO, 2015).

3 Para os autores RODRIGUES ¢ MELO o Plano de Melhoramentos de 1874 ndo é considerado um plano
diretor, por isso em sua contagem o Plano Doxiadis seria o segundo e ndo o terceiro.
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A Figura 1 mostra a ocupagao do subtrbio carioca pela populagao mais pobre através

dos conjuntos habitacionais, que 14 eram edificados por conta dos terrenos de menor custo.
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Figura 1 — Conjuntos habitacionais construidos durante o Populismo (1930 — 1964).
Fonte: ABREU, 2013, p. 120.

A construgdo de conjuntos habitacionais afastados do Centro se tornou entdo uma
estratégia da industria imobiliaria para diminuir seus custos de constru¢do e maximizar seus
lucros. Com a justificativa de combate ao déficit habitacional através da producdo de
moradias dignas a um preco justo, esses empreendimentos se desenvolviam em locais cada
vez mais carentes de infraestrutura, gerando um transtorno enorme para os seus usuarios. Ou
seja, na pratica, perpetuava-se a tendéncia de segregacdo socioespacial exercida desde o

século XIX.

Outro fator determinante na transformacdo da forma urbana do Rio de Janeiro foi a
febre viaria das décadas de 1950 e 1960. O aumento do uso de veiculos particulares,
principalmente pelos habitantes da zona sul, provocou diversas obras na cidade que viriam a
modificar bastante seu desenho. Em 1971, o Departamento de Estradas de Rodagem (DER)
apresentou o famoso Plano das Linhas Policromicas. Segundo o projeto, a cidade possuiria
um anel rodoviario que circundaria os macigos da Tijuca e Pedra Branca que, por sua vez,
seria cortado por quatro autoestradas denominadas linhas policromicas. Sdo elas: (a) Linha

Vermelha, responsavel pela ligagdo entre a Zona Sul e o Aeroporto Internacional na Ilha do
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Governador; (b) Linha Verde, responsavel pela ligacdo entre a rodovia Presidente Dutra e a
lagoa Rodrigo de Freitas; (c) Linha Amarela, responséavel pela ligacdo entre a Barra da Tijuca
e a ilha do Funddo; e (d) Linha Azul, responsavel pela ligacio entre o Recreio dos

Bandeirantes e a estrada Rio-Petropolis (RODRIGUES e MELO, 2015, p. 47).

As ultimas décadas do século XX, também sdo marcadas pela intensificacdo da acao
do Estado nas zonas mais ricas da cidade, que por se adensarem cada vez mais, exigiam nao
s6 a construgdo de obras vidrias ainda mais sofisticadas, como também a renovagdo da
infraestrutura de servicos bdésicos. Nesse periodo a cidade passou a contar também com
investimentos do Governo Federal, viabilizando obras como: o alargamento da Praia de
Copacabana, a constru¢do do Elevado sobre a Avenida Paulo de Frontin e da Ponte Rio-
Niteroi, continuagdo da Avenida Perimetral, a constru¢do do metr6 e do Interceptor Oceédnico
da Zona Sul. A valorizagdo da Zona Sul levou a um processo intenso de especulagdo
imobiliaria que, logrando éxito, determinou a expansao da parte rica da cidade em dire¢ao a
Sdo Conrado e Barra da Tijuca, contando, para isso, com a ajuda decisiva do Estado em
parceria com o capital privado, através de investimentos de grandes somas na sua preparacao
(abertura de estradas, pavimentagdo, iluminacdo publica, instalacdo de infraestrutura, etc), em
detrimento de investimentos mais urgentes € mais necessarios que poderiam ser realizados nas
zonas suburbanas da cidade ou na periferia metropolitana. A preparacdo desta "novissima
Zona Sul" pelo Estado, em associagdo com o capital privado, é o exemplo mais recente de
toda uma acdo parcial do poder publico em beneficio das classes de maior poder aquisitivo,
que vem reeditar no fim do Século XX um comportamento antigo, ja conhecido dos cariocas

desde o século anterior (ABREU, 2013, p. 134-135).
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3. HIS E SUSTENTABILIDADE NO BRASIL

O planejamento urbano no Brasil foi marcado por politicas ptblicas que refor¢garam o
dominio das elites através de planos tecnicistas e burocraticos, prioridade para o transporte
individual, investimentos focados na cidade formal e abandono da periferia das cidades pelo
Estado. No que diz respeito as Habitagdes de Interesse Social — HIS, o paradigma das
politicas habitacionais ¢ baseado na constru¢do de imensos e aridos conjuntos habitacionais
segregados € com baixa qualidade, tanto arquitetonica como construtiva das habitagdes,
expulsando a populagdo pobre para areas cada vez mais distantes, dificultando o acesso aos
locais de trabalho e de oportunidades. Sabe-se que ndo se pode oferecer moradia digna onde
ndo ha cidade, nas periferias distantes sem urbanidade, em areas de risco, ou ainda na falta de
qualidade das habitagdes autoconstruidas, e para tentar solucionar essas questdes diversos

programas federais foram desenvolvidos ao longo da historia.

3.1.  BREVE HISTORICO SOBRE AS POLITICAS HABITACIONAIS

Como visto no capitulo anterior, a pressdo populacional no Rio de Janeiro, a crise
econdmica, o desemprego ¢ o alto custo do solo urbano, associados a auséncia de uma politica
habitacional bem estruturada, forcaram as familias de menor poder aquisitivo a buscar, por
conta propria, alternativas de moradia. Este processo acelerou a favelizacdo e a ocupagao
irregular da periferia e de areas de risco pela cidade. No entanto, no Brasil, esse cendrio ndo
foi exclusividade da metrépole carioca, tornando-se caracteristica recorrente no padrao de
urbanizagao dos grandes centros urbanos em todo o pais (MOREIRA, 2014). Ao longo de sua
histéria houve diversas iniciativas por parte do governo federal para tratar a questao de déficit
habitacional, em especial para HIS, onde os grandes conjuntos eram a modalidade mais
praticada. A Figura 2 traz uma linha do tempo com destaque para os principais fatos que
marcaram essa evoluc¢ao da politica habitacional no Brasil, sendo o Programa Minha Casa
Minha Vida (2009), em termos de valores investidos e unidades construidas, o0 maior € mais

importante entre eles.
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Sistema Financeiro PNDU - Paolitica
Instituto de de Habitagdo - SFH e Nacional de Programa de Programa Minha PAC 2 - Programa
Aposentadorias e Fundagdo Casa  Banco Nacionalda ~— Ministénio das ~ Desenvolvimento  Aceleragdo do  CasaMinha Vida-  de Aceleragdo do
Pensdes (IAPs) Popular Habitagio - ENH Cidades Utbano Crescimento - PAC PMCMV Crescimento
1930 1942 1964 2003 2004 2007 2009 2010

Figura 2 — Linha do tempo da Politica Habitacional no Brasil.

As primeiras tentativas de combate ao déficit habitacional, resultado da crescente
segregacdo socioespacial, ocorreram no periodo da Era Vargas, gracas a sua politica
socialista. Em 1930 foi criado o Instituto de Aposentadorias e Pensdes (IAP) cuja finalidade
relacionou-se a estruturagdo do setor previdenciario do pais e seus investimentos, no primeiro
momento, foram idealizados para as habitacdes sociais. Em 1942 foi instituida a Fundagao
Casa Popular, que tinha em seu escopo desde a implantagdo de habitacdes de interesse social
a pesquisa de materiais de construcdo. Os recursos para financiar a Fundacdo seriam oriundos
dos IAP’s, no entanto esse projeto nao logrou éxito devido aos conflitos de interesse entre os
diferentes setores envolvidos. Apesar de ndo atingir os objetivos propostos, a Fundagao foi
importante, pois langou a base das diretrizes necessarias ao desenvolvimento da politica
habitacional brasileira. Além disso, durante o periodo em que estiveram ativos, os [AP’s e a
Fundagao Casa Popular totalizaram, aproximadamente, 140 mil moradias construidas em 400
conjuntos habitacionais (excetuando-se os apartamentos financiados para a classe média e
alta). O ponto negativo ¢ que esses imoveis se localizavam em sua maior parte nas periferias
das cidades, onde ndo dispunha de saneamento basico, energia e nem acesso direto em suas
proximidades a diversos equipamentos publicos essenciais como escola, hospital, areas de

lazer, etc. (OLIVEIRA, 2015, p. 37-38).

Em 1964 foram extintos os [AP’s e a Fundagdo Casa Popular, porém neste mesmo ano
surgiu a primeira iniciativa brasileira de criagdo de uma politica habitacional de abrangéncia
nacional, com objetivos e metas definidas, fontes de recursos permanentes € mecanismos
proprios de financiamentos. A edi¢do da lei n° 4.380/64* instituiu o Sistema Financeiro de

Habitacdo — SFH, o Banco Nacional da Habitacio — BNH e a corre¢do monetdria nos

4 A Lei n. 4.380 data de 21 de agosto de 1964. Foi editada, portanto, nos primérdios do regime militar que se
instaurara. Fez parte do discurso legitimador da nova ordem estatal, segundo o qual o regime tinha por objetivo
atacar e solucionar os principais problemas sociais do pais (XAVIER, 2017).
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contratos imobiliarios de interesse social, dentre outras medidas. A partir de entdo, o Governo
Federal passou a ter as atribui¢des de formular a politica nacional de habitacao e coordenar as
acoes publicas e privadas para estimular a constru¢do e o financiamento para aquisi¢ao de
habitacdes de interesse social. Sua politica habitacional teve por objetivo viabilizar o acesso a
moradia aos diferentes estratos sociais, com foco nas familias de menor poder aquisitivo

(CAIXA, 2011, p. 9).

O BNH surge em um momento em que o pais atravessa uma grave crise, resultando
em um crescimento explosivo da demanda por habitagcdes devido ao incremento populacional
nas areas urbanas e a evasao de investimentos pela aceleragdo inflacionaria, taxas de juros
fixas e politicas de controle dos aluguéis. O banco atuava como o6rgao publico federal
centralizador, de onde emanavam os recursos e as politicas a serem aplicadas no setor
habitacional, sendo os recursos oriundos do FGTS — Fundo de Garantia por Tempo de Servico
e do SBPE — Sistema Brasileiro de Poupanca ¢ Empréstimos. A representatividade do BNH
para a producdo de moradias populares no Brasil ¢ inegavel. Sua atuagdo viabilizou indices de
producdo habitacional sem precedentes na histéria do pais, e em 22 anos de sua existéncia o
Sistema Financeiro da Habitacdo financiou a constru¢ao de 4,3 milhdes de novas moradias,
2,4 com recursos oriundos do FGTS para o setor popular e 1,9 milhdes com recursos do SBPE
para atender a classe média. Além de moradias, o SFH atuou no saneamento através da
criacdo do Plano Nacional de Saneamento — PLANASA. No entanto, mais uma vez a historia
ndo tem um final feliz para a populagdo de menor poder aquisitivo e, consequentemente, para
o desenvolvimento urbano das cidades brasileiras. Segundo Bolaffi (1980 apud MOREIRA,
2014) apenas 9% do total de investimentos do BNH foram destinados as familias pobres, que
possuiam renda entre 1 e 5 saldrios minimos. O resultado ¢ que foi durante este periodo em
que mais cresceu a populagdo favelada e moradora de loteamentos irregulares em habitacdes
autoconstruidas nas periferias, desprovidas de qualquer urbanidade, saneamento basico (redes
de abastecimento de agua e de coleta de esgotos), transporte coletivo e equipamentos urbanos

(MOREIRA, 2014, p. 7-9).

Desde a extingdo do BNH em 1986 até o ano de 2002, pouco se fez para o
atendimento das necessidades habitacionais no Brasil. Durante este periodo o setor privado
ocupou esta lacuna provendo habitagdo para o segmento de maior poder aquisitivo. A situagao

comecou a mudar a partir de 2003 com a criacdo do Ministério das Cidades e a aprovacao da
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Politica Nacional de Habitacdo — PNH em 2004, que prop0s uma visdo ampliada e integrada
das questoes de desenvolvimento urbano nas cidades (CAIXA, 2011, p. 10). O Ministério das
Cidades possibilitou a reunido das politicas de habitagdo, saneamento, transportes urbanos e
planejamento territorial em um Unico 6rgdo de gestdo, inaugurando um importante passo na
integragdo das politicas urbanas. Em 2004 foi divulgada a PNDU — Politica Nacional de
Desenvolvimento Urbano, que ¢ baseada nos debates ocorridos nas Conferéncias das Cidades.
Essas conferéncias merecem destaque, pois mudaram a forma de pensar os problemas
urbanos, que passaram entdo a seguir uma linha de pensamento de baixo para cima,
comecgando as discussdes no ambito municipal, onde mais sdo sentidas as politicas urbanas
(ou a falta delas), partindo em direcdo ao contexto estadual e por fim culminando com a

Conferéncia Nacional (MOREIRA, 2014, p. 24-25).

Em 2007, para impulsionar o desenvolvimento brasileiro e universalizar os beneficios
econOmicos e sociais para todas as regioes do pais, foi langado o Programa de Aceleragao do
Crescimento — PAC. Com relagdo as habitagdes de interesse social, o programa previa um
investimento de 55,9 bilhdes de reais até o ano de 2010, destinados a familias com renda
mensal de até 5 salarios minimos, faixa que representava 93% do déficit habitacional no pais
até entdo, estimado em 7,9 milhdes de moradias. O PAC se constituiu em um marco histoérico
da intervencao estatal em favelas, onde um dos objetivos do programa era o atendimento a
essa populacdo em relagdo a regularizagdo fundiaria, seguranca, salubridade, habitabilidade
em areas de risco (com a sua permanéncia ou realocacdo), utilizando-se de medidas nas areas

de habitacdo, saneamento e inclusao social (MOREIRA, 2014, p. 64-66).

Ainda de acordo com Moreira (2014, p. 71), em 2010, em continuacdo aos objetivos
da primeira fase, o Governo Federal lancou o PAC 2 — Programa de Aceleracdo do
Crescimento 2011 — 2014, que tinha como meta superar os gargalos de infraestrutura no pais.
Para isso, seria investido um montante total de R$ 1,589 trilhdes divididos em seis eixos de
atua¢do: PAC Cidade Melhor, PAC Comunidade Cidada, PAC Agua e Luz para Todos, PAC
Transportes, PAC Energia e, por ultimo, com foco nas habitagdes de interesse social, o
Programa Minha Casa, Minha Vida. O Quadro 2 mostra as principais realizagdes em cada

eixo apos os primeiros quatro anos do PAC 2.
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Quadro 2 — Principais realizagdes do PAC 2 por eixo de atuagdo.

Valor Investido

Eixo de Atuacao (RS bilhdes)

Principais Realizagoes

1.600 empreendimentos de saneamento, 86 empreendimentos de

Cidade Melhor 10.7 drenagem, 27 de conteng¢do de encostas e 46 de pavimentagao.

Construgdo ou ampliacdo de 14,4 mil Unidades Basicas de
Comunidade Cidada 3.7 Satde em 4.145 municipios de todo o pais, das quais 9 mil estdo
em obras e 3,2 mil foram concluidas até 2014.

Mais de 538 mil liga¢Oes de energia elétrica para 2 milhdes de
pessoas que vivem no campo, em assentamentos da reforma

Agua e Luz para todos 10.3 agraria, aldeias indigenas, comunidades quilombolas e
ribeirinhas.
Foram 5,1 mil quilémetros de rodovias, 1,1 mil km de ferrovias,
Transportes 66.9 30 empreendimentos em portos e 37 empreendimentos em

aeroportos, o que permitiu a ampliagdo da capacidade de
atendimento para 70 milhGes de passageiros por ano.

Em Geragdo promoveu a entrada de 15,9 mil MW no parque
Energia 2533 gerador brasileiro. Destaque para duas usinas que entraram em
operagdo, Santo Antonio e Jirau que ficam em Rondonia.

Cerca de 3,7 milhdes de moradias foram contratadas, das quais
Minha Casa, Minha 1,87 milhdo ja foram entregues. Sdo mais de sete milhdes de
. 449.7 . - ~
Vida pessoas beneficiadas, quase trés vezes a populagido de Belo
Horizonte (MG).

Fonte: http://www.brasil.gov.br/noticias/infraestrutura/2015/01/pac-2-completa-quatro-anos-de-investimentos-
estrategicos-no-pais. Acesso em 16/05/2019.

O Programa Minha Casa Minha Vida — PMCMYV foi langado em 2009 e ¢ operado
pela Caixa Economica Federal — CEF. Esse programa representa um marco na politica de
acesso a moradia articulando ag¢des do Governo Federal em parceria com os Estados,
municipios e iniciativa privada. Surgiu como uma das respostas a grave crise hipotecaria dos
EUA no ano de 2008 com o intuito de manter a economia brasileira aquecida, fomentando o
investimento na constru¢do civil e a geracdo de empregos. Sua atuacdo tem como objetivo ser
um importante instrumento de planejamento do setor habitacional e tem como diretriz reduzir
o déficit habitacional, estimado em 7,9 milhdes de moradias até o ano de 2006 (COSTA et al.
2018, p.122).

3.2. O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA - PMCMV

O Programa Minha Casa Minha Vida foi langado em margo de 2009 em um momento

de crise financeira do mercado e apresentava como viés social aumentar o acesso a moradia e
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reduzir o déficit habitacional. Trata-se de uma parceria entre o Governo Federal, representado
pela Caixa Econdmica Federal, prefeituras e construtoras que se submetem tanto as regras do
programa, quanto as condi¢des impostas pelos 6rgdos de licenciamento municipais. Sua
funcdo ¢ promover a construgdo de novas unidades habitacionais voltadas as camadas da
populagdo com menor poder aquisitivo, concedendo expressivos subsidios que chegam a
representar 88% do valor do imdvel. De acordo com o trabalho de Moreira (2014, p. 77), o
programa possui trés linhas de atuag@o para os seus financiamentos: para habitagdes urbanas,
Programa Nacional de Habitagcao Urbana — PNHU; para habitagdes rurais, Programa Nacional
de Habitacdo Rural — PNHR; e para entidades, Programa Habitacional Popular Entidades —

PHPE (associagdes, cooperativas, sindicatos e outros).

No inicio, a atuagdo do PMCMYV foi dividida em trés faixas de classificacdo de acordo
com a renda bruta mensal das familias: Faixa 1 — de 0 até 3 salarios minimos; Faixa 2 — de 3
até 6 salarios minimos; Faixa 3 — de 6 até 10 salarios minimos. Nessa sua primeira fase, de
abril de 2009 até o fim de 2010, foram contratadas mais de um milhdo de unidades
habitacionais com a aplicag¢do de recursos da ordem de R$ 34 bilhdes, sendo que deste total,
R$ 25,5 bilhdes sdo oriundos do OGU — Or¢amento Geral da Unido; R$ 7,5 bilhdes do FGTS
— Fundo de Garantia por Tempo de Servigo; e R$ 1 bilhdo do BNDES — Banco Nacional do
Desenvolvimento. Estas obras geraram milhares de empregos e representaram uma
significativa contribui¢do para o aquecimento da economia, minimizando os efeitos da crise

financeira internacional no Brasil (CAIXA, 2011).

No entanto, ao final da primeira fase, apesar do expressivo numero de unidades
contratadas, 1.093.634 (MOREIRA, 2014, p. 78), o programa suscitou uma série de criticas,
principalmente no tocante a emergéncia com que foi langado e aos motivos que levaram a sua
criagdo. O programa veio para minimizar o impacto da crise internacional sobre o emprego no
Brasil, com uma visdo meramente econOmica € quantitativa que contabiliza as unidades
habitacionais construidas e os postos de trabalho que eram criados, sem conexao com
qualquer estratégia urbanistica ou fundidria. Este ¢ um ponto que merece um olhar mais
aprofundado, pois na pratica o PMCMYV esté repetindo a agdo do BNH no que diz respeito a
constru¢do de cidade onde nao ha cidade, ou seja, a implantagdo de habitagdo social distante

de tudo, enfatizando a segregacdo socioespacial e as demandas por infraestrutura e servigos
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urbanos, reproduzindo um padrao periférico e precario de localizagdo das moradias populares

(MOREIRA, 2014).

A segunda fase do programa (2011 —2014) tinha como meta construir dois milhdes de
unidades habitacionais, das quais 60% voltadas para familias de menor poder aquisitivo.
Nesta fase houve uma modificagdo na renda bruta familiar mensal para cada faixa de
classificagdo. Com relagdo aos valores investidos, seriam de aproximadamente R$ 125,7

bilhdes, sendo R$ 72,6 bilhdes oriundos do OGU e R$ 53,1 bilhdes de financiamento.

Algumas adaptacdes importantes foram feitas nesta segunda etapa se comparada a
primeira e merecem destaque, como por exemplo: o programa deixou de atender familias com
renda bruta de até 10 salarios minimos e limitou o teto em R$ 5.000,00; a faixa de prioridade
do programa deixou de ser até 3 salarios minimos ¢ ficou limitado a R$ 1.600,00 de renda
bruta mensal. Também foram redefinidas as condigdes para implantagdao de tipologias, com
metragens minimas das unidades, revestimentos que deverdo ser entregues, dimensodes
minimas dos comodos, equipamentos que devem ser apresentados, como areas de lazer, entre

outros aspectos.

Em 2019 o programa se encontra em sua terceira fase. Esta etapa, langada no ano de
2016, tinha como meta de produzir dois milhdes de moradia até 2018. Sua principal alteracao
com relacao as duas fases anteriores foi a criagdo da Faixa 1,5, além das atualizagdes dos
valores das faixas existentes. A Tabela 1 resume os valores de cada faixa de renda de acordo

com as fases do programa.

Tabela 1 — Faixas de renda por fase do PMCMV.

Faixa de Renda Fase 1 Fase 2 Fase 3
Faixa 1 até R$ 1.395,00 até R$1.600,00 até R$ 1.800,00
Faixa 1,5 Nio possui Nio possui R$ 1.800,01a R$ 2.350,00
Faixa 2 R$1.395,01 a2.790,00 R$ 1.600,01 a 3.100,00 R$2.351,01 a 3.600,00
Faixa 3 R$2.790,01 2 4.650,00 R$ 3.100,01 25.000,00 R$ 3.600,01 a R$ 6.500,00

Fonte: http://www.caixa.gov.br. Acesso em 21/07/2019.
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Outra mudanga importante foi referente aos valores das unidades comercializadas e
seus subsidios, ficando da seguinte forma: o Faixa 1 passa de R$ 76 mil para R$ 96 mil, com
subsidio de até R$ 86,4 mil; o Faixa 1,5 prevé o valor maximo do imovel de R$ 135 mil, com
subsidio de até R$ 45 mil; o Faixa 2 passa de R$ 190 mil para R$ 225 mil, com subsidio de
até R$ 27,5 mil; e o Faixa 3 passa de R$ 190 mil para R$ 225 mil, sem subsidio.

O Programa Minha Casa Minha Vida continua ativo, mas ja se pode afirmar que ao
longo de nove anos de atuacdo (2009 — 2018) ele apresenta numeros historicos no que diz
respeito a iniciativas de combate ao déficit habitacional no pais, aos valores investidos € na
geragdao de empregos e fortalecimento da economia. O PMCMYV tornou-se uma referéncia na
produgdo e oferta de habitacdo para a populagdo de menor poder aquisitivo, atendendo a
demanda das familias sem as condi¢des exigidas pelo mercado de crédito, estando presente
(em maiores ou menores proporgdes) em 5.530 dos 5.570 municipios do Brasil. Até junho de
2018 o programa havia contratado cerca de 5,3 milhdes de unidades habitacionais espalhadas
por todo o territorio nacional, envolvendo R$ 430 bilhdes aproximadamente, dos quais R$
151 bilhdes em subsidios, o que gerou diretamente no setor mais R$ 212,2 bilhdes em valor
do PIB — Produto Interno Bruto. Esses investimentos contribuiram também para uma geracao

de cerca de 390 mil postos de trabalho no setor (FGV, 2018).

O resultado expressivo atingido pelo PMCMYV em termos quantitativos ndo obteve o
mesmo sucesso na questdo qualitativa, seja para o usudrio, principalmente para os
beneficidrios das faixas de menor poder aquisitivo, ou até mesmo para a cidade. De acordo
com Miglioli (2016, p. 44) um dos principais fatores responsaveis por essa baixa qualidade ¢
a competicdo entre as faixas do programa, visto que as Faixas 1 e 1,5 ndo oferecem alta
lucratividade, pois o prego da unidade habitacional ¢ estabelecido pelo governo, sendo assim
os empreendimentos para as Faixas 2 e 3 sdo disputados pelas grandes construtoras, que por
1sso reservam para elas os melhores terrenos, ou seja, aqueles localizados dentro da malha
urbana. O resultado ¢ a expulsao dos empreendimentos de habitacdo de interesse social para a

periferia, algo recorrente na historia do pais.

Com relagdo ao preco de comercializagdo dos imoveis, uma das caracteristicas do
programa ¢ que ele os limita e define independente de sua localizacdo, o que incentiva as

empresas construtoras a adogao de estratégias de reducao de custo. O principal mecanismo
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utilizado para isso € a busca por regides onde os terrenos sdo menos valorizados, mas ao
mesmo tempo em que permitam a ampliagdo da escala dos empreendimentos, caracteristicas
normalmente encontradas nas zonas periféricas dos grandes centros urbanos. O resultado
disto ¢ que os moradores desses novos conjuntos habitacionais passam a residir em lugares
sem provimento adequado de servicos publicos essenciais, o que afeta diretamente a sua
qualidade de vida. Um estudo realizado por Brasil (2014), através do Ministério das Cidades,
avaliou a percep¢do de usudrios da Faixa 1 do PMCMV e identificou um alto nivel de
insatisfacdo em relagdo a quesitos como: seguranga nos condominios e loteamentos, servicos
de saude, educagdo, transporte, bem como areas de lazer. Além disso, muitas familias que
vivem em regides periféricas comprometem parcela consideravel da sua renda com o
transporte didrio. Os reflexos também sdo sentidos pelos poderes publicos locais, devido ao
aumento na demanda por investimentos no setor de transporte publico, ampliacdo das redes de
abastecimento de agua, esgotamento sanitario e rede viaria. Fato ¢ que as regides
metropolitanas t€ém se mostrado /ocus prioritario de empreendimentos para as Faixas 2 e 3 do
PMCMYV, e isso se acentuou ainda mais na passagem da sua primeira para a segunda fase

(OLIVEIRA, 2017).

Uma solucao para minimizar esses efeitos, segundo Oliveira (2017), seria uma maior
atuacdo dos governos locais no provimento de servigos e infraestrutura nas regides
periféricas, visto que o fato de um empreendimento situar-se na periferia de um grande centro
urbano nd3o ¢ um mal em si, desde que seja acompanhado de um planejamento abrangente e
efetivo das autoridades para essas regidoes. No entanto, os custos que eventualmente o poder
publico iréd incorrer na criacao de infraestrutura e a provisao de servigcos para os residentes das
regides periféricas pode revelar-se insustentdvel. Estas sdo algumas distor¢des que o
PMCMYV, fortemente embasado em mecanismos de financiamento ¢ subsidio, bem como de
estimulo a cadeia produtiva da construgdo civil, ainda nao ¢ capaz de solucionar. O programa
ndo contempla arranjos institucionais que promovam a adequada articulagao entre diferentes

niveis de governo, tampouco opera com base em estratégias urbanas e fundiarias.

Outra questdo importante diz respeito a qualidade arquitetonica das obras,
principalmente para os empreendimentos das Faixas 1 e 1,5. Os projetos para essas faixas de
renda sdo geralmente constituidos de pequenos prédios (sem elevadores), com enormes

bolsdes de estacionamento, solo cimentado, além das unidades habitacionais terem em média
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area de 45m?, tamanho pequeno considerando-se a dindmica de uma familia brasileira. Pode-
se dizer ainda, que na questdo urbana o PMCMV vem promovendo o espraiamento dos
conjuntos habitacionais, resultando na segregacdo entre bairros e o surgimento de bairros
monofuncionais, ou os chamados bairros dormitérios, uma vez que a populagdo que ali reside

continua a trabalhar no Centro ou nos seus arredores (MIGLIOLI, 2016, p. 44-45).

Desse modo, o consenso que vem se estabelecendo em termos de politica habitacional
aliada ao desenvolvimento sustentdvel ¢ o de que existe uma necessidade de rever a forma de
planejar, projetar e construir novas moradias, considerando a realidade local, minimizando os
impactos ao meio ambiente e proporcionando a interacdo com meio urbano, buscando a
menor interferéncia na vizinhanga e atendendo aos anseios dos futuros moradores. Um estudo
da ONU - Organizacao das Nac¢des Unidas sobre o PMCMYV aponta que melhorias podem ser
feitas para conectar projetos de habitacdo com o tecido urbano existente, e assim evitar
fragmentagao urbana tornando os projetos cada vez mais inseridos nos conceitos sustentaveis.
Investir na qualidade das unidades habitacionais e bairros € na gestdo de pds-ocupacao,
também sdo importantes fatores que devem ser tratados para maximizar o impacto positivo
nos beneficidrios. Em outras palavras, os edificios residenciais como parte da cidade devem
estar integrados aos servigos existentes e ao entorno, respeitando as qualidades que

identificam o local (RICHTER, 2015).

3.3. SUSTENTABILIDADE E AS CERTIFICACOES AMBIENTAIS

Desde o inicio de sua existéncia, por uma questdo de sobrevivéncia, o ser humano
desenvolveu um estilo de vida baseado na exploracdo dos recursos naturais disponiveis no
meio ambiente em que vivia. Com o passar do tempo ¢ o avanco da tecnologia, mais
precisamente apos a Revolucdo Industrial na Inglaterra durante o século XVIII, esse
comportamento se intensificou e o consumo desses recursos deixou de ser apenas para
subsisténcia e passou a ser também por questdes como lucro, qualidade, status ou até mesmo
por mero consumismo, caracteristica do sistema econdmico capitalista que ¢ adotado pela
grande maioria dos paises do mundo. Para Pereira (2009, p. 116) o intuito era promover um
crescimento econdmico e com isso uma melhor qualidade de vida para a populagdo, que de

fato ocorreu através de alguns beneficios sociais como o conforto, o aumento da esperanca
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média de vida, a evolucdo dos meios de comunicacgdo, transporte e alimentagdo. Porém, os
meios utilizados para proporcionar estes beneficios apresentaram consequéncias devastadoras
como 0 consumo excessivo de recursos naturais, a polui¢do do ar, da 4gua e do solo, além da
concentracdo populacional e dos problemas sociais oriundos dela. Essa pratica de retirar do
ambiente natural os recursos necessarios para o seu desenvolvimento como se estes fossem
infinitos acabou por se tornar um hébito, mas j& se sabe que esse modelo ¢ totalmente
insustentavel e caso ndo seja controlado pode vir a comprometer a qualidade de vida das

geragdes futuras.

3.3.1.Crescimento Urbano e Desenvolvimento Sustentavel

As cidades desde que comegaram a ser formadas estdo em constante desenvolvimento.
Cada vez mais pessoas sao atraidas a residirem nas areas urbanas. De acordo com o relatdrio
divulgado no site da UNRIC — Centro Regional de Informagdo das Nagdes Unidas, a
populagdo urbana a nivel mundial cresceu muito rapidamente passando de 746 milhdes em
1950 para 3,9 mil milhdes em 2014, o que corresponde dizer que cerca de 54%, mais da
metade da populagao mundial, ja vive em areas urbanas. No Rio de Janeiro ndo ¢ diferente,
com caracteristicas tipicas de uma metropole situada em um pais subdesenvolvido, sua
populagdo urbana nao para de crescer. De acordo com os dados da Tabela 2, essa populacao

praticamente dobou em apenas 50 anos.

Tabela 2 — Evolucdo da populagdo na cidade Rio de Janeiro.

Ano Populacio
1960 3.307.163
1970 4.315.746
1980 5.183.992
1991 5.473.909
2000 5.851.914
2010 6.320.446
Fonte: IBGE.

Esse cendrio ¢ bastante preocupante e alarmante, porque como se sabe, as cidades,

principalmente dos paises subdesenvolvidos, nao possuem tradi¢do de planejamento urbano e
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por isso muitas vezes ndo possuem uma infraestrutura capaz de atender com qualidade as
necessidades dos seus usudrios. O crescimento continuo da populagdo tem potencializado

crises e dificuldades de variadas ordens.

O problema central da expansao demografica gira em torno da forma como se da a
ocupacdo urbana, muitas vezes espontaneamente ¢ sem a presenca de politicas publicas
norteando as necessidades e planejando o uso do solo de forma mais equilibrada e justa. A
velocidade que se deu o aumento da populagdo superou a do desenvolvimento da
infraestrutura necessaria para atendé-la, principalmente no quesito moradia, resultando no
aumento da populacio residente nas favelas ou em aglomerados subnormais®. Além disso,
essa acelerada urbanizagdo global acaba provocando um crescimento exponencial no volume
de recursos consumidos e na polui¢ao gerada. De acordo com Rogers (2001, p. 30), em sua
obra “Cidades Para um Pequeno Planeta”, as Pegadas Ecologicas® das cidades existentes ja
cobrem virtualmente todo o globo e a medida que as cidades consumidoras se expandem,
cresce a competicdo pelos recursos e, com isso, suas Pegadas. Como consequéncia, as cidades
sempre em multiplicagdo, carregam consigo a ameaga de uma polui¢do avassaladora em um

mundo cada vez mais dividido entre pobres e ricos.

A cidade ¢ uma matriz complexa e mutdvel de atividades humanas e efeitos
ambientais, sendo extremamente dificil planejar uma cidade autossustentavel, uma vez que
exige, entre outras, uma compreensdo das relagdes entre cidaddos, servicos, politicas de

transporte e geracao de energia, assim como seu impacto no meio ambiente.

O mais recente consenso gira em torno de que a maneira mais eficiente de urbanizar,
do ponto de vista da sustentabilidade tanto ambiental, quanto econdmica e social, ¢ através do
desenho das chamadas de Cidades Compactas. Neste tipo de configuragdo elas funcionariam

divididas em espacos multifuncionais, pensados para atender uma maior variedade de usos,

5 E um conjunto constituido por 51 ou mais unidades habitacionais caracterizadas por auséncia de titulo de
propriedade e pelo menos uma das caracteristicas a seguir: irregularidade das vias de circulagdo e do tamanho e
forma dos lotes e/ou caréncia de servigos publicos essenciais (coleta de lixo, rede de esgoto, rede de agua,
energia elétrica e iluminagao publica). Fonte: IBGE, 2010. Disponivel em
https://ww2.ibge.gov.br/home/presidencia/noticias/imprensa/ppts/00000015164811202013480105748802.pdf.
Acesso em 29/05/2019.

¢ O termo “pegada ecolédgica” foi criado pelos cientistas canadenses Mathis Wackernagel ¢ William Rees em
1990 ¢ hoje ¢ internacionalmente reconhecido como uma das formas de medir a utilizagdo, pelo homem, dos
recursos naturais do planeta (INPE, 2012).
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participantes e usudrios. Dentre as vantagens destacadas para esse tipo de cidade, seus
defensores apontam: maior eficiéncia energética, menor consumo de recursos, menor nivel de
poluicdo, além de reduzir a expansdo sobre dreas rurais. No entanto, aplicar modelos
sustentaveis nas cidades em desenvolvimento ndo ¢ nada simples, uma vez que envolve
muitos interesses de diversos agentes envolvidos. A complexidade das cidades compactas
acaba entrando em confronto com a conveniéncia das divididas em zonas, que sdo
basicamente reduzidas em divisdes simplistas e pacotes econdmicos e administrativos

facilmente manejaveis. (ROGERS, 2001, p. 33-35).

As cidades, principalmente apds o surgimento do sistema capitalista de producao, tém
sido encaradas como arena para o consumo e estdo comprometendo o equilibrio ecoldgico do
planeta. Os padrdes de comportamento social e economicos atuais figuram entre as causas
principais do seu desenvolvimento, acarretando um desequilibrio ambiental. A conveniéncia
politica e comercial deslocou a énfase do desenvolvimento urbano de atender as necessidades
mais amplas da comunidade, para atender as necessidades circunscritas mais restritivas. A
construcao de nosso habitat continua a ser determinada pelas for¢as do mercado e imperativos

financeiros de curto prazo.

Em todo o mundo muitas cidades acabaram se desenvolvendo sob o modelo
rodoviarista, o que contribuiu fortemente com o aumento dos niveis de polui¢ao do ar. A
questdo a ser resolvida ¢ como pensar solucdes e planejar cidades, de forma que sejam criadas
condi¢des necessarias para que as comunidades prosperem, promovam melhorias na
mobilidade urbana diminuindo o uso do transporte individual, conquistando-se novos usuarios
para o transporte publico, que por sua vez deve ser composto por sistemas eficientes e

sustentaveis, estimulando reequilibrar o uso das vias e calgadas em favor da comunidade

(ROGERS, 2001).

A atual politica habitacional do Rio de Janeiro segue um caminho na contramao dos
conceitos de cidade compacta e, consequentemente, do desenvolvimento sustentavel. Os
conjuntos habitacionais do Programa Minha Casa Minha Vida, por exemplo, retrata de forma

pratica essa problematica, uma vez que os bairros mais afastados do centro da cidade, situados
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na Area de Planejamento 57 — AP 5, principalmente nos bairros de Campo Grande e Santa
Cruz, abrigam sozinhos mais da metade dos empreendimentos do programa, conforme

apresenta a Figura 3.

2016

Figura 3 - Distribui¢ao dos empreendimentos do PMCMYV na cidade do Rio de Janeiro.
Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo - SMU, 2016.

No mapa da Figura 3 ¢ possivel identificar as cinco AP’s da cidade, sendo a de cor
bege, mais a esquerda, a AP 5. Cada bolinha na figura representa um empreendimento do
programa, sendo as vermelhas os projetos em fase de enquadramento (aguardando aprovacao
por parte da CEF); as azuis, projetos ja com o Habite-se; e as laranjas os projetos em fase de
licenciamento. A Area de Planejamento 5 apresenta o maior volume, representando quase
60% do total, tanto da area construida quanto do numero de unidades licenciadas pelo
programa. Tal predominancia se deve a disponibilidade de terrenos livres e com custos mais
acessiveis em relagdo a outras regioes da cidade. A maioria dos empreendimentos desta area
foi enquadrado na Faixa 1, que produz unidades habitacionais destinadas as familias com
renda mensal bruta de até R$ 1,8 mil reais. Ou seja, a politica habitacional do Rio de Janeiro,
influenciada pelos interesses mercadologicos e com o aval do poder publico, estd levando a
cidade no caminho contrario ao do desenvolvimento sustentavel, incentivando o espraiamento
urbano e aumentando a segregacao socioespacial. Essa situacao poderia ser diferente se junto

aos conjuntos fossem feitos investimentos na infraestrutura dos bairros que os recebem, para

7 As areas de planejamento foram, inicialmente, conceituadas no Plano Urbanistico Basico da Cidade do Rio de
Janeiro de 1976. Cada Area de Planejamento engloba algumas Regides Administrativas, que, por sua vez,
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que os novos moradores nao precisassem percorrer distdncias tdo grandes nos seus
deslocamentos diarios, minimizando os tempos de viagem necessarios para trabalho, lazer,

saude e outras necessidades de desejo dos usuarios.

Alcangar os objetivos de uma cidade sustentdvel ¢ entdo algo complexo, pois depende
da participagdo de todos, mas principalmente de seus governantes. O amago desse conceito
estd na redefini¢do de riqueza, para que se possa incluir o capital natural: ar limpo, agua
potavel, camada de ozoOnio efetiva, mares sem polui¢do, terras férteis e abundantes,
diversidade de espécies tanto da fauna quanto da flora, etc. Para que isso possa de fato ser
possivel, os o6rgaos regulamentadores devem criar normas e critérios para a protecdo desse
capital natural, patriménio que sempre fora tratado como ilimitado e sem qualquer custo, mas

que em algumas situacdes ja comega a apresentar sinais de escassez (ROGERS, 2001, p. 5).

3.3.2. As Certificacoes Ambientais

O setor da construcdo civil tem grande importancia no atendimento das metas de
desenvolvimento sustentdvel, uma vez que suas atividades de uso, reparo, manutengdo e
demolicdo, consomem recursos e geram residuos em propor¢des que, em muito, superam a
maioria das outras atividades econdmicas. Os edificios sdo os grandes consumidores de
matérias primas, e segundo Edwards e Hyett (2002, p. 11 apud 1IKERT, 2010), 50% dos
recursos naturais se destinam a construgdo, 45% da energia gerada ¢ utilizada nas edificagdes
jé construidas e 5% durante a sua constru¢do, 40% da dgua utilizada destina-se a abastecer as
edificagdes e 70% dos produtos madeireiros sdo utilizados nas construgdes dos edificios.
Esses resultados fazem com que a construcao civil se torne a atividade humana com maior
impacto sobre o meio ambiente. A adogdo de sistemas de certificacdo pode representar uma
redugdo consideravel desses impactos e por isso representa um papel fundamental na busca

pelo melhor desempenho ambiental dos edificios (IKERT, 2010, p. 72).

A partir de 1970, comecavam a tomar forma as primeiras discussdes sobre a questao
da sustentabilidade. Nessa mesma década, apos a crise do petroleo, desencadearam-se

diversas iniciativas focadas na maximizacao da eficiéncia energética dos edificios. A difusao

comportam alguns bairros. O Rio de Janeiro possui cinco Areas de Planejamento (OLIVEIRA, 2017).
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dos conceitos de projeto ecoldgico (green design) foi uma das mais importantes respostas do
meio técnico a generalizacdo da conscientizagdo ambiental durante a década de 1990. Os
encontros mundiais sobre desenvolvimento sustentavel ganhavam cada vez mais espaco nas
agendas dos paises, resultando na criacdo dos primeiros sistemas de certificacdo ambiental
pelos mais desenvolvidos, em resposta as demandas estabelecidas pela United Nations
Conference on Environment and Development — UNCED, que ficou conhecida como Rio —

92, ECO - 92, ou ainda, Cupula da Terra (Earth Summit).

As metodologias pioneiras para avaliagdo ambiental surgiram na Europa, nos EUA e
no Canadé, onde se detectou o primeiro sinal da necessidade de se avaliar o desempenho
ambiental de edificios, através da constatacdo que mesmo os paises que acreditavam dominar
os conceitos de projeto ecoldgico, ndo possuiam meios para verificar quao "verdes" eram de
fato suas construcdes. Outro aspecto que impulsionou o desenvolvimento dessas ferramentas
de avaliagdo foi o consenso entre pesquisadores e agéncias governamentais, quanto a
classificagdo de desempenho atrelada aos sistemas de certificacdo ser um dos métodos mais
eficientes para elevar o nivel de sustentabilidade ambiental tanto do estoque construido,
quanto de novas edificagdes. O maior desafio dos ultimos anos tem sido o alcance das
exigéncias normativas estar limitado a garantia de um desempenho minimo, nao havendo
incentivo para procurar atender a patamares superiores. Além disso, os sistemas de
certificag@o, que sdo de adesdo voluntaria, da forma como estio estruturados pretendem que o
proprio mercado impulsione a elevacdo do padrdo ambiental, seja por comprometimento com
0 meio ambiente ou por questdo de competitividade e diferenciagdo mercadoldgica (SILVA,

2003, p. 33-34).

Segundo Silva (2013 p. 34), praticamente todos os paises europeus, além de Estados
Unidos, Canadé, Australia, Japdo, Hong Kong e Brasil, possuem um sistema de avaliacdo e
classificagdo de desempenho ambiental de edificios. O Quadro 3 retne as principais
certificagdes existentes e seu pais de origem, de acordo com a data de lancamento. Destaque
para o Selo Casa Azul, langcado em 2010 pela Caixa Econdmica Federal, ¢ o primeiro sistema
de certificagdo ambiental desenvolvido no pais e adaptado para a realidade e as necessidades

brasileiras.
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Certificacao Pais Ano
BREEAM (BRE Environmental Assessment Method) Reino Unido 1990
BEPAC (Building Environmental Performance Assessment Criteria) Canada 1993
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) Estados Unidos 1994
EPIQR Alemanha 1998
EcoProfile Noruega 1999
BEAT 2002 Dinamarca 2002
HQE (High Quality Environmental) Franga 2002
gi}?’zfieiﬁgrggf;:ﬁ;e Assessment System for Building Japiio 2002
NABERS (National Australian Building Environment Rating Scheme) Australia 2004
Processo AQUA-HQE Brasil 2008
HK-BEAM (Hong Kong Building Environmental Assessment Method) Hong Kong 2009
Selo Casa Azul Brasil 2010

Fonte: IKERT, 2010.

No Brasil, os principais sistemas de certificagdo ambiental utilizados sdo: LEED

(Leadership in Energy and Environmental Design), desenvolvido nos EUA e que teve seu

primeiro edificio certificado em 2007; e 0 AQUA (Alta Qualidade Ambiental), que consiste

numa adaptacdo do método francés HQE (Haute Qualité Environnementale) e teve seu

primeiro edificio certificado em 2009 (IKERT, 2010, p. 76). Outra certificacdo que merece

destaque ¢ o Selo Casa Azul, que foi elaborado pela CEF e ¢ o primeiro selo ambiental

desenvolvido exclusivamente para atender as necessidades brasileiras. Um ponto negativo a

seu respeito € que so certifica os projetos residenciais financiados pela Caixa Econdmica

Federal, excluindo assim uma parcela significativa do mercado da habitacdo nacional. A

Figura 4 apresenta a quantidade de empreendimentos certificados no Brasil até o ano de 2019

por cada um dos principais sistemas de certificagdo atuantes no pais, separados de acordo com

sua tipologia, comercial ou residencial quando aplicavel.
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Figura 4 — Empreendimentos certificados no Brasil de acordo com sua tipologia.

Esses sistemas de certificagdo sdo em geral bastante abrangentes avaliando critérios
em praticamente todas as disciplinas que influenciam o desempenho das construgdes:
processos de projetos; conexdes do empreendimento; implantagdo; consumo de recursos;
emissOes; conforto e qualidade ambiental; servicos; aspectos econOmicos; impactos;
planejamento e operacdo — porém, seu principal foco estd na qualidade ambiental da
edificacao isoladamente, abordando de forma pouco aprofundada as questdes urbanas nas
quais o edificio estd inserido. Sendo assim, alguns aspectos merecem ser mais bem discutidos
para que a qualidade ambiental ndo fique restrita apenas a edificagdo e provoque uma
interferéncia positiva também no ambiente construido das cidades. Nesse sentido, deve haver
uma unido entre a iniciativa privada e as politicas publicas, afinal o espaco urbano ¢ o espago

de convivéncia, de circulagdo e de integracao da cidade (IKERT, 2010, p. 86).

Os sistemas de certificacdo existentes ddo pouca notoriedade aos pardmetros
avaliativos da relagdo do empreendimento com seu entorno, sendo até mesmo inexistentes em
algumas certificagdes. No sistema AQUA, por exemplo, essa relagao possui uma abordagem
um tanto resumida, tratando essas questdes de forma bastante globalizada. Contudo, o sistema
possui ainda uma avaliagdo para empreendimentos em escalas maiores, o AQUA Bairros e
Loteamentos, que ja contabiliza dez projetos certificados segundo seu site oficial. A
certificagdo LEED, que avalia casas e condominios residenciais, apresenta uma abordagem
também pouco consistente nesta questdo, e assim como o AQUA possui uma certificagao

especifica para projetos maiores em escala de bairro, o LEED for Neighborhood
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Development, criado para inspirar e ajudar a formar bairros melhores, mais sustentaveis e
melhor conectados, olhando para além da escala dos edificios, considerando as comunidades.
No entanto, de acordo com o site oficial http://www.gbcbrasil.org.br/empreendimentos-
leed.php (acesso em 02/06/2019), apenas 2 empreendimentos possuem essa certificagdo no

Brasil.

Ambas as certificagdes possuem um critério especifico para avaliacao do edificio e sua
relacdo com o entorno onde serdo inseridos. No caso do AQUA no critério “Edificio e seu
Entorno”, o foco estd voltado mais para questdes como insolagdo e luminosidade, areas de
lazer e convivéncia, paisagismo e conforto visual e acessibilidade por transportes publicos.
Com excecdo deste ultimo, os requisitos apresentados pouco contribuem para a melhoria da
relacdo do edificio e seu entorno, uma vez que suas preocupac¢des ndo abordam questoes
como, por exemplo, seguranca, oferta de servigos publicos como escola e hospitais,
comeércios, cultura e lazer. Apesar de um dos critérios exigir que seja feita uma analise das
vantagens e limitacdes do local do empreendimento na fase de estudo do projeto, essa
abordagem ¢ demasiadamente simplista, uma vez que deixa a cargo do empreendedor definir
que tipos de servigos sdo importantes para os futuros moradores. No caso do LEED, mesmo
incluindo o quesito “Implantacdo”, que contempla varios itens de avaliagdao visando a relagao
da construgao com o entorno, os principais objetivos desta certificagdo estdo mais voltados
para a eficiéncia das edificagdes: custos operacionais mais baixos e aumento do valor
patrimonial; reducdo de residuos enviados para aterros sanitdrios; conservagdo de energia e
agua; ambientes mais sauddveis e produtivos para ocupantes, resultando em um aumento da
qualidade de vida, satde e bem estar; reducdo das emissdes de gases do efeito estufa;
qualificagdo para descontos fiscais, subsidios de zoneamento e outros incentivos financeiros

por parte do poder publico.

No Brasil, o projeto sustentavel do ambiente construido ainda ¢ direcionado em uma
menor escala com relagdo ao meio, ou seja, a dimensdo urbana, do bairro e da cidade
sustentavel. Além disso, no mercado imobiliario e da construgdo civil brasileira, usa-se o
termo “sustentabilidade” de forma pouco profunda, em alguns casos pode-se dizer que até
mesmo incorreta. Situacdes de reuso e reciclagem, escolhas que denotam apenas uma opg¢ao
ambientalmente correta de materiais, sdo confundidas com desenvolvimento sustentavel

(MEDEIROS, 2013). O fato ¢ que os edificios ndo devem se conter apenas com a
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sustentabilidade isolada gerada, mas avaliar também, em sua forma, qual ¢ a contribuig¢ao para

a sustentabilidade da cidade.

De acordo com Ikert (2010), para enfrentar os problemas das cidades ¢ necessaria uma
reestruturacao urbana, proporcionando um ambiente construido mais adequado para a
integracdo social. E preciso valorizar aspectos como espagos publicos, mobilidade de
veiculos, pedestres e bicicletas, considerar a escala humana e a formagdo de espagos que
tenham uma diversidade de usos e atividades, e assim formar um ambiente mais equilibrado

para os seus usuarios.

A localizacao do edificio no ambiente urbano ¢ fundamental para determinar o
impacto do fluxo por ele gerado. Edificagdes destinadas a abrigar determinadas atividades,
sejam comerciais, de moradia ou servicos, sdo responsaveis por transformagdes urbanas no
entorno em que se situam. Sua localizagdo determina as diversas possibilidades de
deslocamentos dos usuarios € podem trazer consequéncias ambientais através do uso
constante do automovel, prejuizos econdmicos diante das horas de trabalho perdidas em
congestionamentos e consequéncias sociais referentes a diminui¢do da qualidade de vida do

cidadao.

Projetar um edificio significa, entdo, estar construindo a cidade, a qual ¢ composta de
elementos morfoldgicos escalares como ruas e lotes, que juntos formam as quadras, que por
sua vez dao origem aos bairros, que entdo compdem as cidades, e assim seu desempenho tem
impacto e influéncia que extrapolam os limites do lote. No entanto, o poder publico, principal
responsavel por regular as agdes urbanas, nem sempre atua a favor das necessidades da cidade
e de seus usuarios, deixando a construgdo do espaco urbano como resultado de interesses de
elites ou grupos especificos e estudos mercadoldgicos. O projeto de um edificio deve analisar
pelo menos o raio de sua influéncia na escala da quadra, abrangendo o entorno no qual esta
inserido, pois seu papel como elemento do conjunto urbano da cidade deve considerar fatores
como localizagdo e infraestrutura, qualidade ambiental dos espagos internos e impacto na
qualidade do entorno imediato, otimizagdo dos recursos naturais, além de contribuir com a
dindmica social, cultural e econdmica do lugar (IKERT, 2010). Nesse sentido, o Selo Casa

Azul foi desenvolvido para servir de ferramenta no auxilio ao alcance desses objetivos, sendo
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totalmente adaptado para a realidade brasileira. Suas principais caracteristicas serdao

detalhadas a seguir.

3.4. O SELO CASA AZUL

Lancado em 2010 pela Caixa Econdmica Federal, o Selo Casa Azul ¢ o primeiro
sistema de classificagdo da sustentabilidade de projetos ofertado no Brasil e desenvolvido
exclusivamente para a realidade da construcdo habitacional nacional. Este ndo ¢ um aspecto
menor, pois solugdes adequadas a realidade local sdo as que potencializam o uso de recursos
naturais € os beneficios sociais. Do ponto de vista do desenvolvimento sustentavel, somente

os problemas sdo globalizados, ou seja: problemas globais, solucdes locais (CAIXA, 2010).

3.4.1. Apresentacio

O Selo Casa Azul, entre os sistemas de certificagdes ambientais existentes, ¢ 0 mais
adaptado a realidade da construgao habitacional no pais, onde segundo o guia elaborado pela
Caixa (2010), através dele pretende-se incentivar o uso racional de recursos naturais na
constru¢do de empreendimentos habitacionais, reduzir o custo de manutengdo dos edificios e
as despesas mensais de seus usudrios, bem como promover a conscientizagdo de

empreendedores e moradores sobre as vantagens das construgdes sustentaveis.

Esse sistema ¢ um instrumento socioambiental para empreendimentos habitacionais
aplicaveis a projetos financiados pela Caixa ou nos programas de repasse, como empresas
publicas de habitagdo, empresas construtoras e outros contextos. O Selo Casa Azul ¢ de
adesdo voluntdria e possui 53 critérios de avaliacdo distribuidos em seis categorias que

orientam a classificagcdo do projeto, conforme apresentado no Quadro 4.

Quadro 4 — Critérios de avaliagdo Selo Casa Azul.

1. QUALIDADE URBANA

1.1 Qualidade do Entorno - Infraestrutura Obrigatério

1.2 Qualidade do Entorno - Impactos Obrigatério

1.3 Melhorias no Entorno

1.4 Recuperagio de Areas Degradadas
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Quadro 4 (cont.)
1.5 Reabilitagdo de Imoveis
2. PROJETO E CONFORTO
2.1 Paisagismo Obrigatorio
2.2 Flexibilidade de Projeto
2.3 Relag@o com a Vizinhanga
2.4 Solugao Alternativa de Transporte
2.5 Local para Coleta Seletiva Obrigatorio
2.6 Equipamentos de Lazer, Sociais e Esportivos Obrigatorio
2.7 Desempenho Térmico - Vedagdes Obrigatodrio
2.8 Desempenho Térmico - Orientacdo ao Sol e Ventos Obrigatorio

2.9 Tluminacdo Natural de Areas Comuns

2.10 Ventilagdo e Iluminagdo Natural de Banheiros

2.11 Adequagdo as Condigoes Fisicas do Terreno

3. EFICIENCIA ENERGETICA

3.1 Lampadas de Baixo Consumo - Areas Privativas

Obrigatorio p/ HIS - até 3 s.m.

3.2 Dispositivos Economizadores - Areas Comuns

Obrigatorio

3.3 Sistema de Aquecimento Solar

3.4 Sistemas de Aquecimento a Gas

3.5 Medigao Individualizada - Gas

Obrigatorio

3.6 Elevadores Eficientes

3.7 Eletrodomésticos Eficientes

3.8 Fontes Alternativas de Energia

4. CONSERVACAO DE RECURSOS MATERIAIS

4.1 Coordenacao Modular

4.2 Qualidade de Materiais e Componentes

Obrigatorio

4.3 Componentes Industrializados ou Pré-fabricados

4.4 Formas e Escoras Reutilizaveis

Obrigatorio

4.5 Gestdo de Residuos de Construgdo e Demoli¢ao (RCD)

Obrigatorio

4.6 Concreto com Dosagem Otimizada

4.7 Cimento de Alto-Forno (CPIII) e Pozolanico (CP IV)

4.8 Pavimentacdo com RCD

4.9 Facilidade de Manutengao da Fachada

4.10 Madeira Plantada ou Certificada

5. GESTAO DA AGUA

5.1 Medigdo Individualizada - Agua

Obrigatodrio

5.2 Dispositivos Economizadores - Sistema de Descarga

Obrigatorio
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Quadro 4 (cont.)

5.3 Dispositivos Economizadores - Arejadores

5.4 Dispositivos Economizadores - Registro Regulador de Vazao

5.5 Aproveitamento de Aguas Pluviais

5.6 Retencio de Aguas Pluviais

5.7 Infiltragdo de Aguas Pluviais

5.8 Areas Permeaveis Obrigatorio
6. PRATICAS SOCIAIS

6.1 Educagao para a Gestdo de RCD Obrigatorio
6.2 Educacdo Ambiental dos Empregados Obrigatorio

6.3 Desenvolvimento Pessoal dos Empregados

6.4 Capacitagdo Profissional dos Empregados

6.5 Inclusdo de trabalhadores locais

6.6 Participacdo da Comunidade na Elaborac¢ao do Projeto

6.7 Orientacdo aos Moradores Obrigatorio

6.8 Educacdo Ambiental dos Moradores

6.9 Capacitagdo para Gestdo do Empreendimento

6.10 Acdes para Mitigagdo de Riscos Sociais

6.11 Agdes para a Geragdo de Emprego e Renda

Fonte: CAIXA, 2010.

Para que os empreendimentos recebam o selo e demonstrem suas contribui¢des para a
reducdo dos impactos ambientais, existem trés classes de gradagdo possiveis: ouro, prata e
bronze, que sdo obtidos de acordo com a quantidade de critérios atendidos. O Quadro 5

apresenta os niveis de gradacdo e os atendimentos minimos necessarios para cada um deles.

Quadro 5 — Niveis de gradacdo do Selo Casa Azul.

Gradacao Atendimento Minimo
BRONZE Critérios Obrigatorios.
PRATA Critérios Obrlggtorlos € mais 6 critérios
de livre escolha.
OURO Critérios Obrigatorios e mais 12 critérios

de livre escolha.

Fonte: CAIXA, 2010.
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Dos 53 critérios apresentados no Quadro 4, quando um empreendimento atende a pelo
menos todos aqueles que sdo obrigatdrios, ele entdo esta apto a adquirir o certificado na
gradacdo minima, bronze. Para o nivel intermedidrio prata, o projeto deve atender além dos
itens obrigatérios, pelo menos mais 6 de livre escolha dos construtores. O mesmo ocorre para
obter a certificagdo maxima ouro, mas neste caso a quantidade de critérios atendidos de livre
escolha deve ser igual ou superior a 12. A Figura 5 ilustra os trés selos disponiveis no sistema

de certificacdo ambiental da Caixa, o Selo Casa Azul.

£ V- -
<v»v W

CASA CASA
AZUL AZUL
Ty ]Iy
CONSTRUCAO CONSTRUGAO (ONSTRUCAD

SUSTENTAVEL SUSTENTAVEL SUSTENTAVEL

Figura 5 — Selos Casa Azul: Ouro, Prata e Bronze.
Fonte: CAIXA, 2010.

Ao fazer uma andlise quantitativa da distribuicdo dos critérios propostos no selo, fica
claro os principais objetivos a que se propoe. As categorias de Praticas Sociais e Projeto e
Conforto sdo as prioritarias, seguida da categoria de Conserva¢do dos Materiais, que com
pouca diferenca fica a frente das categorias de Eficiéncia Energética e Gestdo de Aguas. Por
ultimo, com apenas 9% dos critérios exigidos pela certificacdo, esta a categoria Qualidade
Urbana, que justamente por representar uma parcela tdo pequena com relacdo as demais,
mesmo provocando um impacto direto na qualidade de vida dos usuarios, se tornou objeto de
estudo neste trabalho. Isso significa que para os idealizadores do Selo Casa Azul questdes
relacionadas a desigualdade social e melhorias arquitetonicas das habitagdes sao os assuntos
mais urgentes no Brasil, e por isso possuem uma quantidade maior de agdes propostas. A
Figura 6 mostra a representatividade de cada categoria do Selo Casa Azul com relacdo aos

seus 53 critérios totais.
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Figura 6 — Distribui¢@o dos critérios do Selo Casa Azul por categoria de avaliagao.
Fonte: CAIXA, 2010.

A categoria Qualidade Urbana possui apenas cinco itens de avaliacdo, dos quais
apenas dois sdo obrigatérios: Qualidade do Entorno — Infraestrutura e Qualidade do Entorno —
Impactos. Esta pesquisa optou por explorar sobre a aplicabilidade desses itens e sua
eficiéncia, pois segundo a CEF um dos principios da qualidade urbana ¢ o bom
dimensionamento do tecido urbano provido de servigos publicos e privados que garantam
acesso as chamadas oportunidades urbanas. Para isso ¢ necessario avaliar o potencial das
areas de implantagdo de empreendimentos a partir da identificagdo de boas conexdes de
transporte publico e das facilidades existentes, dando preferéncia a locais inseridos no tecido
urbano ja conectado e dotado de servicos acessiveis. A qualidade urbana esta relacionada com
o ambiente construido e esse tem que ser um local seguro e saudavel, com espagos publicos e
areas verdes bem projetadas e com provisao de servigos. Ter qualidade urbana requer, entre
outros, possuir infraestrutura no entorno desses empreendimentos proporcionando aos

moradores qualidade de vida (CAIXA, 2010).

Os critérios propostos pelo selo, assim como a quantidade necessaria a ser atendida
para obtengdo da certificagdo, nao sao impossiveis de serem cumpridos, sendo certo que
projetar e construir empreendimentos mais sustentaveis ambientalmente se tornou uma
questdo de escolha dos seus idealizadores. Sabe-se que os projetos financiados pela CEF,
justamente os que podem se candidatar a certificagdo, em sua maioria estd voltado para
construgdes de HIS, o que fornece aos empresarios desinteressados nas questdoes ambientais o

argumento de que adotar praticas sustentdveis encarece demais o projeto. No entanto, os
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critérios do Selo Casa Azul, se atendidos adequadamente, podem promover um consideravel
desempenho sustentdvel do empreendimento imobilidrio, fazendo com que este possua um
diferencial que poderia ser utilizado em sua comercializagdo, além de diminuir custos de
manutengdo e operagdo. A principal vantagem, sem duvida, reside no fato de que construgdes
sustentaveis promovem um aumento na qualidade do ambiente construido, contribuindo para

uma melhor qualidade de vida de todos. Essa, com certeza, ¢ uma vantagem imensuravel.

3.4.2. Empreendimentos Certificados pelo Selo Casa Azul

De acordo com o site oficial da Caixa http://www.caixa.gov.br (acesso em
20/06/2019), existem apenas 14 projetos que foram certificados pelo Selo Casa Azul. Esses
empreendimentos sdo apresentados no Quadro 6 de acordo com sua localizacdo e o nivel de

certificagdo obtido.

Quadro 6 — Empreendimentos certificados pelo Selo Casa Azul.

Empreendimento Local Nivel Obtido
Solar Imperial Santa Maria/RS Ouro
Residencial Lazise Maringéd/PR Ouro
Casa Azul Multiporto Caruaru/PE Ouro
Residencial Di Pietra Itaquera/SP Ouro
Arthe Azul Teresina/PI Ouro
Bc Bela Cintra Séo Paulo/SP Ouro
Residencial Pérola da Pedra Palhog¢a/SC Ouro
Ville Barcelona Betim/MG Prata
Condominio E / Condominio G Paraisopolis/SP Ouro
Edificio HAB2 — Chapéu Mangueira/Babilonia Rio de Janeiro/RJ Ouro
Guaratingueta Santo André/SP Ouro
Residencial Bonelli Joinville/SC Ouro
Residencial Brahma Garanhuns/PE Ouro
Residencial Parque Jequitiba Vitoria/ES Ouro

Fonte: http://www.caixa.gov.br. Acesso em 20/06/2019.
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Analisando os dados do Quadro 6, observa-se que de todos os empreendimentos
certificados apenas o Ville Barcelona ndo conseguiu o nivel Ouro, podendo esse resultado
significar duas coisas: a primeira ¢ mais otimista ¢ que de fato os poucos projetos que se
propuseram a adotar essas praticas de sustentabilidade sugeridas pelo selo, tiveram um alto
comprometimento ambiental se esforcando para conseguir alcancar o maximo nivel possivel;
a outra possibilidade, com uma visdo um pouco mais negativa, seria que as praticas sugeridas
pela certificagdo sdo mais comerciais € menos ambientais, facilitando a vida dos construtores
no momento de sua implementagdo. De toda sorte, o fato de existir um sistema de certificagao
ambiental desenvolvido para atender as necessidades brasileiras, € a0 mesmo tempo algumas
construtoras j& estarem aderindo a sua aplicagdo, indica que acdes concretas estdo sendo

tomadas a fim de se tornar uma realidade a intengdo de se promover um desenvolvimento

cada vez mais sustentavel.

Com relagdo aos critérios escolhidos pelos construtores para a obtencdo da
certificagdo, a Tabela 3 apresenta um resumo dessa distribuicdo. Cada linha representa a
quantidade de critérios atendidos de acordo com o total existente em cada categoria. No Selo
Casa Azul, cada critério representa 1 ponto, independente da categoria que pertence ou do
grau de dificuldade de sua aplicagdo, sendo a pontuacao final do empreendimento o somatério
dos critérios atendidos. Para ilustrar como ¢ feita essa contagem, utilizou-se como exemplo o
caso do condominio Solar Imperial, onde sua pontuagdo deve ser calculada da seguinte forma:
2 pontos dos 5 possiveis na categoria Qualidade Urbana; 8 pontos dos 11 possiveis na
categoria Projeto e Conforto; 6 pontos dos 8 possiveis na categoria Eficiéncia Energética; 7
pontos dos 10 possiveis na categoria Conservagcdo Recursos ¢ Materiais; 4 pontos dos 8
possiveis na categoria Gestdo da Agua; e 6 pontos dos 11 possiveis na categoria Praticas
Sociais — isso ¢ igual a um total de 33 pontos, mais que os 30 ou 31 pontos (no caso de
empreendimento para familias com renda até 3 saldrios minimos) necessarios para obten¢ao
da certificagdo nivel Ouro. Vale lembrar que a aquisi¢ao do Selo Casa Azul, em qualquer
nivel, s6 ¢ possivel caso todos os critérios obrigatdrios sejam atendidos, sendo certo que
mesmo se o empreendimento Solar Imperial tivesse cumprido 31 critérios, mas tivesse
deixado de fora algum dos obrigatorios, todo seu esfor¢o de nada teria adiantado do ponto de

vista da obtenc¢ao da certificacao.
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Tabela 3 — Distribui¢ao da quantidade de critérios atendidos por categoria de avaliagdo.

Empreendimento Qualidade Projeto e Eﬁciéflc‘ia CRoscssf'Z(?:io Gestao da Prét‘ic.as
Urbana Conforto Energética Materiais Agua Sociais

(Pontua¢do Maxima Possivel*) (&) (11) (8) (10) (8) (11)
Solar Imperial 2 8 6 7 4 6
Residencial Lazise 2 9 3 6 5 5
Casa Azul Multiporto 3 10 4 6 4 8
Residencial Di Pietra 3 9 3 7 5 3
Arthe Azul 2 9 5 5 5 5
Bc Bela Cintra 2 8 5 7 4 8
Residencial Pérola da Pedra 3 9 7 6 6 5
Ville Barcelona 3 7 3 7 4 5
Condominio E / Condominio G 4 8 3 7 6 11
iﬁf;(;ilr{ﬁ%ibﬂ((:‘)?l?f " 4 8 4 6 > 6
Guaratingueta 4 8 3 8 5 7
Residencial Bonelli 3 7 4 6 4 8
Residencial Brahma - - - - - -
Residencial Parque Jequitiba 3 8 4 8 5 5
Total de Critérios Atendidos 38 108 54 86 62 82

* Quantidade de critérios possiveis de serem cumpridos por categoria de acordo com o Selo Casa Azul.

Fonte: http://www.caixa.gov.br/sustentabilidade/produtos-servicos/selo-casa-azul/Paginas/default.aspx. Acesso
em 20/06/2019.

Os ntimeros indicam que apesar da categoria Qualidade Urbana exigir apenas 2 itens
obrigatorios, a maioria dos projetos certificados optou por cumprir trés ou mais itens deste
quesito. Isso ndo significa dizer que haja uma maior preocupacao das construtoras com a
qualidade urbana na qual seus projetos estardo inseridos, uma vez que os itens nao
obrigatorios dependem das condigdes da localidade onde sera construido o empreendimento, e
como sdo benfeitorias para a comunidade como um todo, pode estar lhe trazendo beneficios
como contrapartida. De qualquer forma, independente do motivo, quanto maior o namero de
critérios atendidos nessa categoria, melhor sera para os moradores do local, e nesse sentido
esses resultados sdo positivos. Com relagdo ao empreendimento Residencial Brahma, nao

foram encontrados os seus resultados no site oficial da Caixa.

Analisando os critérios escolhidos pelos construtores dos empreendimentos

certificados pelo Selo Casa Azul, a Figura 7 traz sua representatividade de acordo com cada
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categoria de avaliacdo. Os resultados seriam normais caso a categoria Praticas Sociais nao
tivesse ficado com uma porcentagem abaixo de Conservacdo e Recursos Materiais. Essa
situacdo talvez comprove o cendrio pessimista dos empreendimentos certificados pelo Selo
Casa Azul, onde apesar das questdes sociais no Brasil apresentarem maior urgéncia, segundo
seus idealizadores, os projetistas optaram por atender aos critérios que lhe pareciam mais

convenientes, sem levar em consideragao os beneficios socioambientais de suas escolhas.
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Figura 7 — Distribuigdo dos critérios atendidos pelos empreendimentos certificados pelo Selo Casa Azul.
Fonte: http://www.caixa.gov.br/sustentabilidade/produtos-servicos/selo-casa-azul/Paginas/default.aspx. Acesso
em 20/06/2019.

A alta representatividade da categoria Projeto e Conforto com relacdo as demais,
também pode contribuir para o entendimento de que os critérios do selo tém sido utilizados de
acordo com os beneficios comerciais que ele oferece, j& que as praticas sugeridas neste

quesito podem ser consideradas de facil execu¢ao técnica e baixo custo para os construtores.

Em resumo, para cada sistema de certificagdo ambiental, as circunstancias contextuais
que resultaram em sua criagdo variam, assim como suas aplicagdes pretendidas, que vao desde
ferramentas de apoio ao projeto até ferramentas de avaliagdo pds-ocupagdo. A grande maioria
dos sistemas adequa-se melhor a avaliacdo de edificios novos ou projetos, trabalhando no

plano do desempenho potencial (ZIMMERMANN et al. 2002 apud SILVA, 2003, p. 37).

Este trabalho nao seguiu essa pratica, uma vez que seu objetivo era avaliar a
relevancia pds-ocupacao dos critérios estabelecidos pela categoria Qualidade Urbana do Selo

Casa Azul, baseou-se na analise de um empreendimento construido.
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4. METODOLOGIA DE AVALIACAO

Este item descreve a metodologia utilizada para realizagdo das analises do objeto de
estudo desta pesquisa. Além de detalhar os requisitos propostos pelo Selo Casa Azul em sua
categoria Qualidade Urbana, também apresenta o modelo utilizado para coleta de dados em

campo, o questiondrio aplicado, e o célculo para validagdo da amostra utilizada.

4.1. CATEGORIA QUALIDADE URBANA

Os principios que regem esta categoria de analise referem-se, em especial, a
configuragdo urbana, ao uso e ocupagao do solo e aos impactos socioambientais. Os 5 itens
avaliados nesta categoria estdo representados no Quadro 7, e suas caracteristicas serdo
detalhadas a seguir, dado que o objetivo deste trabalho gira em torno da avaliagdo da
relevancia dos critérios exigidos pelo selo no que diz respeito a sua aplicagdo pratica, torna-se
imprescindivel o entendimento desses quesitos de avaliagao para que posteriormente possa ser

aplicada em um caso real.

Quadro 7 — Critérios avaliados pela categoria Qualidade Urbana do Selo Casa Azul.

1. Qualidade Urbana Classificaciao
1.1 Qualidade do Entorno - Infraestrutura Obrigatorio
1.2 Qualidade do Entorno - Impactos Obrigatorio
1.3 Melhorias no Entorno Livre escolha
1.4 Recuperagio de Areas Degradadas Livre escolha
1.5 Reabilitagdo de Imoveis Livre escolha

Fonte: CAIXA, 2010.

O item 1.1 Qualidade do Entorno — Infraestrutura visa garantir aos moradores
qualidade de vida considerando a existéncia de infraestrutura, servigos, equipamentos
comunitarios e comércio disponiveis no entorno do empreendimento. Para que seja atendido
esse critério € necessario que o projeto esteja em malha urbana dotada, ou que venha a ser
dotada até o final da obra, de infraestrutura basica incluindo no minimo os itens descritos no

Quadro 8.
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Quadro 8 — Infraestrutura basica necessaria ao empreendimento.

Infraestrutura Descricao
Agua potavel Rede publica de abastecimento de agua potavel.
Pavimentagao Vias pavimentadas com asfalto.

Energia Elétrica

Rede publica de abastecimento de energia elétrica.

Iluminacao Publica

Rede de iluminagdo publica.

Esgotamento Tratamento no proprio empreendimento ou em estagdo de tratamento de esgoto (ETE)
Sanitario da regido;
Drenagem Rede publica de drenagem pluvial.

Transporte Publico

Uma linha de transporte publico regular, com pelo menos uma parada acessivel por rota
de pedestres de, no maximo, 1,0 km de extensao;

Comércio e Servigos

Dois pontos de comércio e servigos basicos acessiveis por rota de pedestres de, no
maximo, 1,0 km de extensdo. Caracterizam essas atividades a existéncia de
mercado/feira livre (obrigatorio), farmacia (obrigatério), padaria, lojas de conveniéncia,
agéncia bancdria, posto de correios, restaurantes e comércio em geral.

Uma escola publica de ensino fundamental acessivel por rota de pedestres de, no

Educagdo . ~
¢ maximo, 1,5 km de extensdo;
Satde Um equipamento de satde (posto de saude ou hospital) a, no maximo, 2,5 km de
distancia;
Um equipamento de lazer acessivel por rota de pedestres de, no maximo, 2,5 km de
extensdo. Caracterizam equipamentos de lazer locais de encontro, pragas, quadras de
Lazer esportes, parques, pistas de skate, playground, sendo, no minimo, dois equipamentos

para cada 500 unidades habitacionais. Nao sera exigido esse item no caso de previsdo de
equipamento de lazer na 4rea interna do empreendimento.

Fonte: Adaptado pelo autor.

As distancias deverdo ser medidas a partir do centro geométrico (CG) do terreno/area

do projeto, admitindo-se uma tolerancia de no maximo 15%, dependendo das condi¢des locais

de acesso a infraestrutura. Para comprovar o cumprimento deste critério o proponente devera

apresentar um mapa de localizacdo do empreendimento e seu entorno imediato, com a

identificacdo dos servigos e equipamentos urbanos obrigatorios, assim como as paradas de

transporte publico regular disponiveis no entorno e as respectivas distancias até o centro

geométrico considerado. A Figura 8 ilustra como deve ser feito esse mapa, deixando claros os

tracados para acesso via caminhada aos servigos e equipamentos urbanos e as distiancias

maximas exigidas.
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Figura 8 — Exemplo de mapa de localizagdo do empreendimento e entorno imediato.

Fonte: CAIXA, 2010.

Com relagdo ao item 1.2 Qualidade do Entorno — Impactos, o projeto deverd ilustrar

no entorno do empreendimento

, considerando-se um raio de pelo menos 2,5 km, marcado a

partir do seu centro geométrico, a inexisténcia de fatores considerados prejudiciais ao bem-

estar, a saude ou a seguranca do

s moradores, tais como descritos no Quadro 9.

Quadro 9 — Fatores que podem ser considerados prejudiciais ao bem-estar dos moradores.

Fatores Prejudiciais

Descricao

Ruidos

Fontes de ruidos excessivos e constantes como rodovias, aeroportos,
alguns tipos de industrias etc.;

Odores e Poluigao

Odores e poluicdo excessivos e constantes advindos de estagdes de
tratamento de esgoto (ETE), lixdes e alguns tipos de industrias,
dentre outros.

Linhas de Transmissao

No caso de linhas de transmissao, devera ser adotada uma faixa ndo
edificante de 40 metros de cada lado.

Fonte: CAIXA, 2010. Adaptado pelo autor

Assim como no item anterior, deverd ser apresentado um mapa de localizagao do

empreendimento e seu entorno imediato, a fim de comprovar o cumprimento das exigéncias,

conforme ilustra a Figura 9.
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Figura 9 — Exemplo de mapeamento de fatores de risco.
Fonte: CAIXA, 2010.

Mesmo os empreendimentos que ndo atendam ao critério inicial de 2,5 quilometros
poderdo pleitear o selo, desde que a proposta inclua medidas de mitigacdo necessarias para
chegar a niveis de risco ou incomodo aceitaveis, assim como seu desempenho estimado, a ser

ratificado durante a vistoria técnica dos agentes da Caixa.

O procedimento de avaliacdo, em ambos 0s casos acima, consiste em andlise da
documentacao, do projeto e de vistoria técnica ao local do empreendimento para confirmacao

do atendimento aos itens descritos nos mapas.

Pode-se dizer, que de acordo com a realidade do mercado imobiliario brasileiro, esses
dois critérios obrigatérios foram desenvolvidos porque apesar dos diversos esfor¢os recentes,
ainda prepondera a adaptacdo do terreno escolhido a um projeto pré-concebido, em vez de se
elaborarem projetos segundo orientagdes urbanisticas definidas pelas caracteristicas
particulares da area selecionada. Esse cenario fica mais evidente nos empreendimentos de
interesse social, tendo em vista que os terrenos normalmente disponiveis estdo nas vertentes
mais inclinadas, em que solucdes superficiais tendem a envolver um volume grande de cortes
e aterros, ou em areas situadas nos limites urbanos (como ¢ o caso do projeto de estudo deste
trabalho), muitas vezes desprovidos de infraestrutura basica. Ambas as situacdes resultam em

impactos ambientais mais expressivos € em condi¢des de apropriagao dos espagos exteriores
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diferentes das instituidas pela legislagdo e por normas urbanisticas e ambientais ou

recomendadas para o local (FREITAS, 2002 apud CAIXA, 2010).

O item 1.3 Melhorias no Entorno pretende incentivar agdes para melhorias estéticas,
funcionais, paisagisticas e de acessibilidade no entorno do empreendimento. Para o
cumprimento deste item o proponente devera prever algumas melhorias urbanas como
execugdo ou recuperacdo de passeios, equipamentos urbanos, constru¢do e manutengdo de
pragas, areas de lazer, arborizagdo, ampliacao de areas permedveis, mitigacdo de efeito de ilha
de calor, ou outros no entorno do empreendimento. Essas benfeitorias trazem consigo alguns
beneficios socioambientais que estdo diretamente relacionados ao investimento em capital
social e humanizagdo do projeto a ser construido, melhorando a qualidade de vida, a
autoestima e a identificacdo pessoal dos futuros moradores com o bairro (CAIXA, 2010 p.

51).

O item 1.4 Recuperagdo de Areas Degradadas, como o proprio titulo ja diz, tem o
objetivo de incentivar a recuperagdo de areas social e/ou ambientalmente degradadas. Para
pontuar neste item devera ser apresentada proposta que vise a recuperagdo de area degradada
igual ou superior a 20% da area total do empreendimento em andlise. Outra forma pode ser
através de recuperagdo de um espaco nao coincidente com o do empreendimento, como nos
casos de remocao de unidades habitacionais situadas em area de preservagao permanente —

APP, com concomitante recuperagdo da APP e constru¢do das unidades em outra area.

No item 1.5 Reabilitagdo de Imodveis, o objetivo gira em torno da reabilitacdo de
edificacdes e a ocupacao de vazios urbanos, especialmente nas areas centrais, de modo a
devolver ao meio ambiente, ao ciclo econdmico e a dindmica urbana uma edificagdo ou area
antes em desuso, impossibilitada de uso ou subutilizada. A adoc¢ao desta pratica ird contribuir
para o desenvolvimento da politica nacional de reabilitagdo urbana, visando a preservagao do
patrimonio arquitetonico e cultural e a reducdo do déficit habitacional brasileiro, de modo a
recuperar um estoque imobilidrio em desuso e garantir condi¢cdes de habitabilidade para a

permanéncia das familias residentes nos centros historicos.

E importante destacar que para a realizagdo desta pesquisa ndo foi possivel avaliar os

itens 1.4 e 1.5, dado que suas aplicacdes sdao bastante especificas e dependem da
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disponibilidade da localidade de implantacdo do projeto. Para o caso do condominio Villagio

do Campo IV, essas condigdes ndo foram atendidas.

42. APLICACAO DO QUESTIONARIO

Em teoria a aplicagdo dos selos de certificagdo ambiental tem sido fundamental na
melhoria do desempenho dos empreendimentos e das construcdes, assim como seus impactos
no meio ambiente. No entanto, ainda existe uma etapa deste ciclo que precisa ser mais bem
investigada, as avalia¢des pos-ocupagdo (APO). Esta pode ser definida como um conjunto de
métodos e técnicas para avaliagdo de desempenho em uso de edificagdes e ambientes
construidos que leva em consideracdo nao somente o ponto de vista dos especialistas, mas
também a satisfacdo dos usudrios, possibilitando diagnodsticos consistentes e completos sobre
0s aspectos positivos e negativos encontrados nos ambientes construidos e que irdo
fundamentar as recomendagdes e as intervengdes para os edificios, estudos de caso, e também
para futuros projetos semelhantes, definindo assim um ciclo realimentador da qualidade no

processo de projeto (VILLA et al. 2015 p. 18).

De acordo com Villa et al. (2015), paises como os EUA, Nova Zelandia, Holanda e
Reino Unido, h4a décadas tém encontrado nessas avaliagdes campo fértil para o
aprimoramento de suas edificacdes e cidades rumo a elevada qualidade ambiental, fornecendo
inimeros exemplos de aplicacdes tanto na esfera privada como publica. O questiondrio
aparece como um dos métodos mais empregados nesta etapa, sendo constituido por perguntas
fechadas, ¢ através desta técnica que se torna possivel perceber como os moradores se
comportam e utilizam os espagos, as satisfacdes e insatisfagdes com relacdo a moradia e ao
seu entorno, bem como as deficiéncias e potencialidades do projeto em termos funcionais,

espaciais e ambientais (VILLA et al. 2015 p. 18).

Posto isso, o método escolhido para coletar os dados necessarios aos objetivos deste
trabalho foi através da realizagdo de breve conversa com os moradores do condominio
Villagio do Campo IV, em composi¢ao a aplicagdo de questionario, abordando caracteristicas
qualitativas e quantitativas. O questiondrio, totalmente elaborado pelo autor, possui quatro

paginas compostas com 39 questdes objetivas e ao final um espago livre para comentarios e
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sugestoes. As perguntas foram desenvolvidas de acordo com os critérios avaliados na
categoria Qualidade Urbana do Selo Casa Azul, mais especificamente nos itens 1.1, 1.2 ¢ 1.3,
de forma que fosse possivel avaliar a qualidade do servico prestado e sua relevancia para a
realidade daqueles moradores. Os itens 1.4 e 1.5 ndo se enquadram ao empreendimento
avaliado, além disso, sua aplicacdo ¢ técnica e parte da concepgao do projeto dependendo dos
construtores e das caracteristicas locais, ndo sendo possivel incluir questdes sobre esses temas

no questionario.

\

As primeiras informagdes coletadas se referem a identificagdo do perfil do
participante, representadas por questdes relacionadas a escolaridade, trabalho e situacdo do
imoével, a fim de caracterizar sua condi¢do social. Em seguida iniciam as perguntas objetivas,
que se dividlem em sete categorias. Sdo elas: Servigos Coletivos Urbanos; Transporte;
Educacdo; Comeércio ¢ Servigos; Saude; Lazer; Qualidade do Entorno. Essa divisdo foi
adotada para que pudesse abordar, de forma eficiente, todos os requisitos avaliados pelo selo.
Ao final das perguntas objetivas foi disponibilizado um espago para que os participantes
pudessem fazer comentdrios e sugestoes sobre qualquer assunto que achassem pertinentes. O

modelo completo do questiondrio aplicado encontra-se no Anexo A ao final deste trabalho.

As visitas em campo foram realizadas nos dias 17 ¢ 20 de margo de 2018 e os dados
obtidos através dos questionarios foram tabulados com o auxilio da ferramenta Excel. No
banco de dados também foram armazenados os registros fotograficos. E importante salientar
que ndo ha como fazer uma avaliacdo apenas da infraestrutura sem considerar os usuarios
desses equipamentos e servicos, dai a relevancia do questionario ¢ de seu nivel de
detalhamento. A interagdo junto ao participante foi importante para capturar a percepgao
subjetiva com relagdo a infraestrutura do entorno do condominio, através dos comentarios e
das conversas durante a visita. Posteriormente, essas impressdes foram confrontadas com os

resultados tabulados dos questiondrios aplicados.

4.3. VALIDACAO DA AMOSTRA

Para ser possivel fazer andlises sobre uma determinada populacdo a amostra utilizada

deve ser representativa e uma das formas para isso ¢ selecionar os participantes através de um
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processo de escolha aleatorio. Dois outros fatores também sao importantes € empregam maior
confiabilidade a pesquisa: a margem de erro, diferenga entre o valor real e o valor estimado
para a pesquisa; ¢ o nivel de confianca, probabilidade de que o erro amostral efetivo seja

menor do que o erro amostral admitido pela pesquisa (OLIVEIRA, 2015).

Para este trabalho o dimensionamento da amostra teve um cardter quantitativo,
utilizando um intervalo de confianca de 90% e uma margem de erro de 10%. O universo da
pesquisa ¢ composto pelas 215 unidades residenciais do condominio Villagio do Campo IV.
A quantidade minima de resultados necessarios para a amostra ser considerada representativa

foi calculada conforme formula a seguir (OLIVEIRA, 2015):

N.Z%pq

n= (D
Z*p.q+e*i(N-1)

Onde:

n = namero de amostras necessarias para resultado representativo;

N = universo da pesquisa = 215;

Z = constante relacionada ao intervalo de confianca da pesquisa. Neste caso Z = 1,645;

p = porcentagem que se verifica um fendmeno pré-estudado. Porém, como o estudo ¢ inédito

e ndo ha prévia informagdo que possibilite atribuir um valor a p, assume-se 50%;
q = ¢ a porcentagem complementar de p. Neste caso também 50%;
e = margem de erro adotada (10%);

Efetuando os célculos chega-se a um resultado de 51,64, ou seja, s3o necessarios 52
questionarios respondidos (de casas diferentes) para que a amostra da pesquisa possa ser
considerada representativa. Neste trabalho foi alcancado um total de 58 questionarios

respondidos pelos moradores.
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5. CARACTERIZACAO DA AREA E DO OBJETO DE ESTUDO

5.1. LOCALIZACAO, TRACADO URBANO E USO DO SOLO

O bairro de Campo Grande estd localizado na Zona Oeste da cidade, que pode ser
considerada a periferia geografica do Rio de Janeiro, pois esta situada nos limites extremos do
municipio e na por¢io oeste de sua Regido Metropolitana. Oficialmente esta dentro da Area
de Planejamento 5 (APS), que compreende as Regides Administrativas de Bangu, Campo
Grande, Santa Cruz, Guaratiba e Realengo. A Zona Oeste ¢ uma area bastante importante para
a cidade, devido a sua dimensdo territorial e sua concentragdao populacional. Ao longo das
ultimas décadas tem sido uma das principais areas de expansdo urbana, com grandes areas
disponiveis para usos variados e com crescimento populacional constante, sendo assim
considerada uma area de Ocupagao Incentivada, que historicamente recebe investimentos em
habitacdo de interesse social (MONTEIRO, 2016 p. 55). As Figuras 10 e 11 ilustram os

limites das zonas que compdem o municipio do Rio de Janeiro e a AP5, respectivamente.

BANCU
CAMPO

REALENGO

GRANDE
IANTA CRUZ

GUARATIBA JACAREPAGUA

BARRA DA THUCA

Figura 10 — As quatro zonas de divisdo do municipio do Rio de Janeiro: Zona Centro, vermelha; Zona Sul,
amarela; Zona Norte, azul; Zona Oeste, verde.
Fonte: Disponivel em: http:/trincheiramultipolar.blogspot.com/2014/10/rio-de-janeiro-zonas-e-bairros-de.html.
Acesso em 20/07/2019.
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Figura 11 — Regides Administrativas da Area de Planejamento 5 do Rio de Janeiro.
Fonte: IPP, Armazém de Dados. Disponivel em:
http://www.rio.rj.gov.br/dlstatic/10112/4290214/4105682/06.AnexoVIDescricaoeMapadaAreadePlanejamentoS5.
pdf. Acesso em 06/07/2019.

A andlise da Figura 10 evidencia a tendéncia do Rio de Janeiro em concentrar a
urbanizag¢dao e marginalizar a populacdo que nao pode pagar por tal infraestrutura, visto que
suas zonas mais ricas ¢ desenvolvidas (Centro e Sul), sdo as menores em extensao geografica.
A Zona Norte aparece como uma area de transi¢do entre ricos e pobres, ficando cada vez mais
carente de infraestrutura a medida que avanca em direcdo ao interior. Comparando as Figuras
10 e 11, no entanto, verifica-se que a exceg¢dao desse cenario ocorre com os bairros de
Jacarepagua e Barra da Tijuca, que apesar de geograficamente estarem localizados na Zona
Oeste, ndo pertencem a Area de Planejamento 5. Isso se deve ao fato de que tais bairros foram
escolhidos pelo poder publico para receber quantidade maior de investimentos e se tornar uma
extensdo da Zona Sul, devido a sua caracteristica litordnea semelhante aos bairros mais

valorizados da cidade e por estarem separados através de uma barreira natural de montanhas

dos demais bairros da Zona Oeste.
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O surgimento do bairro de Campo Grande se deu de forma espontanea, a partir da
estacdo de trem Campo Grande inaugurada em 1878, que ligava Sapopemba ao Matadouro de
Santa Cruz. Seu desenvolvimento foi tardio se comparado a regido central da cidade, o que a
caracterizou até meados do século XX como uma zona Rural. A agricultura predominou por
décadas, incialmente com a producdo da cana-de-agtcar, até a primeira metade do século
XVIII, seguido pelo café, até o final do século XIX e finalizando com a citricultura, que teve
sua atividade a partir do inicio do século XX (CASEMIRO, 2011 apud YRIGOYEN, 2018 p.
34). De acordo com Oliveira (2014 p. 63), no curso de todo o século XVIII a ocupagao
territorial mais efetiva da Zona Oeste ocorreu em Santa Cruz, muito pela constru¢ao da
fazenda dos Jesuitas, e nas proximidades do que era considerado o centro de Campo Grande,
cujas terras compreendem hoje as regides de Bangu e Jacarepagua. Toda essa regido era
conhecida como o Sertdo Carioca, que era atravessada pela Estrada dos Jesuitas, mais tarde

Estrada Real de Santa Cruz, e pelas vias hidrograficas da extensa Freguesia de Iraja.

Foi na segunda metade do século XIX, apds a implantacdo da Esta¢do de Ferro D.
Pedro II, que a regido de Campo Grande comecou a se adensar e se transformar de fato.
Conforme visto no Capitulo 2, foi entdo o transporte ferrovidrio que impulsionou as grandes
transformagdes que fariam essa regido abandonar suas caracteristicas tipicamente rurais para
se tornar urbana. A linha férrea facilitou o acesso até o centro da cidade e, por conseguinte,
seu povoamento, enquanto as linhas de bonde foram responsdveis pela integragdo e o

desenvolvimento intraurbano da regido (OLIVEIRA, 2014 p. 64).

A Zona Oeste foi em sua origem uma terra de latifindios que foram sendo
fragmentados, sobretudo com o declinio da produ¢ao das lavouras e dos engenhos, originando
propriedades menores, bairros e localidades cuja ocupacdo se acentuou ainda mais apds a
abertura de estradas e o desenvolvimento do transporte rodoviario. Na década de 1930, a
Estrada Real de Santa Cruz foi incorporada a antiga Estrada Rio — Sao Paulo, e logo em
seguida, em 1946, a abertura da Avenida Brasil permitiu uma maior integracdo de Campo
Grande ao tecido urbano da cidade do Rio de Janeiro. Segundo Silva (2013), as divisdes
dessas propriedades rurais em lotes, aliado ao desenvolvimento da infraestrutura de
transportes, atrairam empresas imobilidrias interessadas na constru¢ao de loteamentos

residenciais destinados as classes populares e médias. A ECIA Irmaos Araujo, empresa
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fundada em 1955, por exemplo, foi responsavel pela construcao de inimeros loteamentos que

deram origem a muitos sub-bairros da regido.

A partir da década de 1960, margeando a Avenida Brasil, surgem os distritos
industriais de Campo Grande e Santa Cruz, resultado do processo de descentralizagao das
atividades produtivas no municipio, decorrente da saturagao urbana, do encarecimento do
preco da terra e da falta de espago disponivel, estimulando a ocupacdo de areas vazias e
baratas distantes do nucleo central urbanizado. Assim, os limites da cidade foram se
expandindo em dire¢do a Zona Oeste e, sobretudo, em direcdo a Campo Grande, que exercia
uma centralidade historicamente reconhecida na regido, tanto sobre suas areas vizinhas —
Santa Cruz; Bangu; Realengo; Guaratiba — quanto sobre alguns municipios proximos —
Mangaratiba, Itaguai, Seropédica, Duque de Caxias e Nova Iguacu (OLIVEIRA, 2014 p. 69-
70).

Em 1976, embora pequeno, o Distrito Industrial de Campo Grande, delimitado e
representado na Figura 12, ja contava com grandes empresas da época como por exemplo:
Metal Sales, Crown Cark do Brasil e a Pancrete; que trouxeram além de desenvolvimento,
empregos para os moradores do bairro. Além dessas, algumas indUstrias importantes se
localizaram em bairros proximos, o que contribuiu ainda mais para a atragdo € o consequente
aumento da populagdo nessa regido. No entanto, o crescimento expressivo do bairro, que
comegcara a partir do século XX, evidenciou problemas como a falta de infraestrutura urbana,
que ndo estava preparada para receber um numero grande de usudrios. Fora dos loteamentos
comerciais as construgdes irregulares as margens dos rios contribuiam para sua poluigdo,
tornando suas dguas improprias para o banho e para o consumo devido ao esgoto que era
langado in natura e que corria por valas a céu aberto. Em muitas residéncias faltava agua
encanada e luz elétrica, e em alguns locais ndo havia coleta de lixo regular e o saneamento
basico era insuficiente. Além disso, o desmatamento que cada vez mais aumentava com a
derrubada das arvores para a constru¢ao de moradias alterava o microclima e as caracteristicas
naturais da regido, criando areas suscetiveis a enchentes em épocas de fortes chuvas. Pouco
eram os investimentos publicos em projetos de urbanizagao do bairro de Campo Grande nesta

época (SILVA, 2013).
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Figura 12 — Limites do distrito Industrial de Campo Grande.
Fonte: http://www.codin.rj.gov.br/Paginas/Apoiolnvestidor/Alternativalocalizacao/DistritoCampoGrande.aspx.
Acesso em 24/07/2019.

A chegada das industrias € o consequente aumento da populacdo deu origem a um
novo setor de expansdo, o mercado imobiliario. As moradias ficavam situadas a partir da area
central do bairro até os limites com os outros bairros, onde o poder aquisitivo de seus
moradores era determinante para o padrao de localizacdo das suas habitagdes. Com a vinda da
classe média e também o aumento da populacdo de baixo poder aquisitivo, iniciou-se entdao
uma etapa de constru¢cdo de condominios organizados em pequenos blocos de apartamentos,
simultaneamente ao surgimento dos grandes conjuntos habitacionais por intermédio do Banco

Nacional de Habitacdo — BNH.

5.2. A EXPANSAO URBANA DO BAIRRO

A expansdo do bairro de Campo Grande teve origem na descentralizacdo das
atividades produtivas no municipio do Rio de Janeiro, devido ao fortalecimento do setor
industrial e da saturagdo dos espagos urbanos nas Zonas Centro, Sul e Norte. No final do
século XX, essas regides ja apresentavam uma auséncia de espagos livres nao edificados,

provocando uma excessiva valorizagdo ¢ aumento no preco da terra. Aliado a isso, a
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concentracdo populacional e a centralidade exercida por Campo Grande sobre seus bairros
vizinhos, devido principalmente pela oferta de servigos e comércio da Rua Coronel

Agostinho, popularmente conhecida como “Calgaddo de Campo Grande®”

, € a presenca do
Hospital Rocha Faria, inaugurado em 1940, fizeram com que ele se tornasse uma opg¢ao
privilegiada para os investimentos do capital imobiliario, dando inicio a formagao de um novo
subcentro na cidade. As Figuras de nimero 13 a 16 mostram o desenvolvimento dessas duas
importantes localidades ao longo do tempo. Pode-se dizer, que se a partir de uma perspectiva
metropolitana Campo Grande ¢ percebido como uma regido espacialmente segregada com
relacdo ao Centro, com uma limitada inser¢do no municipio carioca, por outro lado, sua

posicao central na Zona Oeste lhe confere uma economia préspera com um importante niicleo

comercial e de servigos, capaz de atrair um grande quantitativo populacional e gerar um

grande fluxo de transporte diario (OLIVEIRA, 2014).

Figura 13 — Calgadao de Campo Grande em 1930. Figura 14 — Calcaddo de Campo Grande em 2018.
Fonte: Jornal Gazeta RJ, 2018. Disponivel em: Fonte: Google Earth. Acesso em 05/10/2019.

https://gazetario.com.br/2018/11/18/historia-de-campo-
grande/. Acesso em 05/10/2019.

8 A Rua Coronel Agostinho se localiza em frente a estagdo de trem de Campo Grande, se tornando, ao longo dos
anos, um ponto de referéncia devido a este fato. Possui aproximadamente 500 metros de extensdo, e € um grande
calgaddo, onde se concentra uma das maiores areas de comércio de rua da capital carioca. A rua possui dezenas
de filiais de diversas redes de variados comércios, além de lojas proprias que so existem na regido. As ruas
proximos a Coronel Agostinho se tornaram extensdo do seu sucesso. A Rua Vitva Dantas, que fica ao lado,
também exerce forte atividade comercial e ja possui até mesmo seu proprio shopping, o Passeio Shopping.
Fonte: https://pt.wikipedia.org/wiki/Rua_Coronel Agostinho. Acesso em 21/07/2019.
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S - Figura 16 — Hospital Rocha Faria em 2018.
Figura 15 — Hospital Rocha Faria em 1940. Fonte: CIPERJ, 2018. Disponivel em:

Fonte: Memorias de Campo Grande. Disponivel em: http://ciperj.org/movo/2018/04/09/mortalidade-
http://memoriascampogrande.blogspot.com/2017/07/h materna-cresce-no-municipio-do-rio-a-medida-que-
omenagem-rocha-faria.html. Acesso em 05/10/2019. problemas-na-saude-se-agravam/. Acesso em
05/10/2019.

Por ter desenvolvido de forma espontdnea essa referéncia na regido, o bairro de
Campo Grande, ou parte dele, foi muito beneficiado pelo projeto Rio Cidade (1993 — 2000),
um programa governamental municipal que promoveu uma série de intervengdes urbanisticas
com o intuito de revitalizar e modernizar um conjunto de bairros da cidade, com objetivo de
reforcgar as centralidades ja existentes ou criar novas. As intervengdes do Rio Cidade tinham o
carater de transformar, predominantemente, as areas e corredores comerciais dos bairros,
favorecendo uma maior escala de negdcios e investimentos da iniciativa privada. Com esse
intuito destacam-se as melhorias feitas na Avenida Cesario de Melo, principal eixo viario
local recebeu pequenas obras nos passeios que incluiram a criacdo de baias para paradas de
onibus, estacionamentos, areas de permanéncia nao prolongada, nucleos de mobiliario urbano
destinado a servigos publicos, arborizagao, iluminagao publica e sinalizagcdo. Além disso, as
ruas Ferreira Borges, Augusto Vasconcelos e a Praca Raul Boaventura também foram

beneficiadas com obras de revitalizagdo e melhorias (YRIGOYEN, 2018 p. 58-41).

Neste mesmo periodo, mas na Estrada do Mendanha, se deu a constru¢ao do primeiro
shopping center da regido, o West Shopping em 1997 (Figura 17), o que estimulou a oferta de
infraestrutura urbana e de servigos, atraindo inimeros empreendimentos imobiliarios, em sua
maioria destinados as classes média e alta. Seu entorno também foi beneficiado por conta
desse empreendimento, uma vez que a Estrada da Posse e a propria Estrada do Mendanha,

duas vias importantes que dao acesso aos comércios ¢ a Avenida Brasil, foram duplicadas,
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além de terem sido criadas novas linhas de Onibus, a iluminagdo publica foi melhorada e
aumentaram a quantidade de servigos como escritorios, laboratdrios, consultorios médicos,

agéncias bancadrias, restaurantes, etc. (OLIVEIRA, 2014, p. 79).

WEST SHoPPING

Figura 17 — Fachada do West Shopping de frente para a Estrada do Mendanha.
Fonte: http://www.westshopping.com.br/shopping.php. Acesso em 05/10/2019.

Impulsionados por essas melhorias, os condominios residenciais e edificios
multifamiliares de alto padrdo representavam a nova demanda por habitacdo no bairro.
Criados para atender as classes média e alta da regido, estes empreendimentos possuem

grandes areas de lazer e infraestrutura tipicas dos grandes condominios da Barra da Tijuca.

Diante deste novo cenario de valorizacao foi instituido através da Lei complementar n°
72 de 27 de julho de 2004, o PEU Campo Grande — Projeto de Estruturagao Urbana dos
bairros de Campo Grande, Santissimo, Senador Vasconcelos, Cosmos e Inhoaiba, que
compdem a XVIII Regido Administrativa do municipio do Rio de Janeiro, conforme ilustra o
mapa da Figura 18. De acordo com a prefeitura, o Plano de Estruturagdo Urbana (PEU) ¢ o
instrumento normativo basico de intervencdo urbanistica para um bairro ou conjunto de
bairros que estabelece as diretrizes que norteardo o uso € a ocupagao da area estudada, além
de estabelecer os parametros urbanisticos basicos (gabarito, taxa de ocupagdo, taxa de
permeabilidade, area total edificavel, afastamentos, usos, etc.). Segundo Yrigoyen (2018),
com o proposito de explorar as potencialidades internas das areas, ou melhor, das zonas dos
bairros, as politicas publicas do PEU favoreceram a agdo de agentes privados, semelhante ao

Rio Cidade, promovendo uma intensificacdo da fragmentacao do espago e, consequentemente,
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visiveis diferencas nas condigdes estruturais entre as fragdes do territorio em termos de

investimentos, infraestrutura e equipamentos urbanos.

XVIII R.A

BB campoGrande

B Cosmos

[ inhoaiba

[l santissimo

B senadorvasconcelos

Escala 1:140000

Figura 18 — Bairros pertencentes a XVIII Regido Administrativa de Campo Grande.
Fonte: MILHOMENS, 2017.

Devido a sua posi¢do central e a infraestrutura existente, Campo Grande, através do
PEU em continuidade ao Rio Cidade, procurou atender as expectativas e demandas do setor
privado com a finalidade de sistematizar e otimizar o uso do solo, levando em consideracao
seu valor de troca e ndo o seu valor de uso, através da exploracdo dos atributos positivos das
areas internas do bairro visando potencializar essas qualidades e assegurar vocagdes. Essa
tendéncia de beneficiar a iniciativa privada na produgdo e reproducdo do seu espago
colocando em segundo plano sua populagdo tornou-se estrategicamente factivel através do
zoneamento proposto pelo PEU para a XVIII Regido Administrativa de Campo Grande,
conforme apresentado na Figura 19. Neste momento foram estabelecidas as areas que seriam
exploradas pelas atividades de comércio e servigos, as localidades destinadas as residéncias, a
atividade do setor industrial, as areas de uso misto, da atividade agricola e de protecao

ambiental.
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Figura 19 — Zoneamento da XVIII Regido Administrativa de Campo Grande.
Fonte: Lei Complementar 72 de 27/07/2004. Disponivel em:
http://www.rio.rj.gov.br/web/smu/exibeConteudo?id=2800025. Acesso em 24/07/2019.

O territorio delimitado pela linha vermelha forma o conjunto das Unidades Espaciais
de Planejamento — UEP e as demais siglas significam: ZR = Zona Residencial; ZCS = Zona
de Comércio e Servicos; ZUM = Zona de Uso Misto; ZUPI = Zona de Uso
Predominantemente Industrial; ZEI = Zona Exclusivamente Industrial; ZA = Zona Agricola;
ZCA = Zona de Conservacao Ambiental. Observando a distribui¢do das zonas, fica claro que
o desenvolvimento urbano de Campo Grande segue o paradigma de urbanizagdo adotado na
cidade do Rio de Janeiro, onde a area central, a mais valorizada, ¢ preservada com sua
vocagdo ja existente, assegurando ao capital privado locais de maior valor e,
consequentemente, maior extragdo de renda, seja ele comercial, na figura do capital

incorporador, ou dos empreendimentos comerciais de grande valor de investimento.

Para Yrigoyen (2018, p. 56-57), outro fator importante para o fortalecimento dessa
valorizacdo centralizada na XVIII Regido Administrativa de Campo Grande foi a revisdo dos
indices urbanisticos pelo PEU, que definiu ndo s6 os parametros das novas construgdes, mas

também das atividades, através da implementacdo de gabaritos, da area minima do lote a ser
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construido e da aplicacdo do Indice do uso Comercial e de Servigo (ICS), que diz respeito ao
valor maximo do lote que serd destinado para atividade de comércio ou servico. Um exemplo
relevante sdao as zonas destinadas a construgdo de unidades residenciais, onde fica evidente o
direcionamento do problema do déficit habitacional, como questao social, para as areas mais
distantes da infraestrutura de servigos, principalmente as habitacdes para as familias de baixo
poder aquisitivo ou HIS, considerando que o PEU estabelece as ZR 1 e ZR 2 como
prioritarias para estes investimentos. Desta forma, consolida-se a problematica ha muito
existente na cidade, as areas residenciais se encontram em localidades periféricas em relagao
ao centro, ensejando a forte possibilidade de estabelecer por caminhos institucionais e de

politica urbana um quadro de segrega¢ao socioespacial (YRIGOYEN, 2018).

Em 2012, a inaugura¢do do Park Shopping Campo Grande na Estrada do Monteiro
daria continuidade ao “corredor” urbanizado e de maior valorizagdo do bairro, que tem inicio
na sua Zona Exclusivamente Industrial, descendo até¢ o Centro pela Estrada do Mendanha, e
agora seguindo até o novo shopping. Esse novo empreendimento de enormes proporgdes,
representado na Figura 20, inserido nesse dinamismo imobiliario da regido, vem estimulado
ainda mais a constru¢cdo de edificios residenciais e comerciais em seu entorno, a maior parte

deles voltados para as classes média e alta, permitindo assim uma valorizagao do espago.

Figura 20 — Vista aérea do Park Shopping Campo Grande.
Fonte: http://www.avenis.com.br/portfolio/park-shopping-campo-grande/park-shopping-campo-grande-3/.
Acesso em 05/10/2019.
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Com relacao ao mercado imobiliario, além de atrair empreendimentos voltados para as
classes com maior poder aquisitivo, a partir de 2009, com o langamento do PMCMYV, a Zona
Oeste passou receber também uma enorme quantidade de conjuntos habitacionais para a
populagdao de menor poder aquisitivo, se tornando o destino preferido dos agentes publico e
privado. A Tabela 4 destaca o nimero de unidades construidas pelo programa por AP no Rio

de Janeiro, desde o seu langamento até o primeiro semestre do ano de 2016.

Tabela 4 — Quantidade de unidades construidas pelo PMCMYV no Rio de Janeiro.

Area de Faixa 1 Faixa 2 Faixa 3
D b Renda até  Renda de RS 1.600,01 Renda de RS 3.100,01 Total
R$ 1.600,00 a R$ 3.100,00 a RS 5.000,00

AP 1 998 36 882 1.920
AP2 0 0 48 48
AP 3 5.240 400 6.980 12.646
AP 4 3.120 0 5.948 9.080
APS 16.389 6.560 4.771 27.877
Total 25.747 6.996 18.629 51.571

Fonte: Secretaria Municipal de Urbanismo - SMU, 2016.

Os dados da Tabela 4 apresentam a acentuada superioridade numérica da AP 5, que
sozinha concentra cerca de 54% do total de unidades construidas pelo PMCMV na cidade do
Rio de Janeiro. Isso se deve a grande oferta de terrenos vazios € com precos mais acessiveis
na regido, sendo a ocupacdo incentivada pelo poder publico e uma 6tima oportunidade de
maximizar lucros ao setor privado. No entanto, os locais escolhidos para receber a grande
maioria dessas habitagdes ndo possuem condigdes de suprir as necessidades desses novos
assentamentos, principalmente nos setores de transportes, saude, educacdo, agua e
saneamento basico, pratica comum no modelo de urbanizagdo brasileira. A maior parte dos
empreendimentos habitacionais tem sido construida na periferia de Campo Grande e em seus
bairros vizinhos: Paciéncia, Cosmos, Santa Cruz, Inhoaiba, Santissimo, Senador Camara e
Senador Vasconcelos. Esse cenario deixa claro que apesar do objetivo de reduzir o déficit
habitacional, seu combate ndo estd sendo feito de forma eficiente e sustentavel, uma vez que o
PMCMYV estd promovendo uma segregacdo social concentrando a maioria dos conjuntos

habitacionais na Zona Oeste da cidade.
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Essa situacdo se torna ainda mais critica quando se observa a distribuicdo dos
conjuntos habitacionais dentro da propria XVIII Regido Administrativa de Campo Grande.
Conforme apresentado anteriormente, de acordo com o desenvolvimento do bairro, as areas
com melhor infraestrutura estdo localizadas na ZCS1, ZCS2, ZR4 ¢ ZR3. O levantamento
feito por Yrigoyen (2018), ilustrado na Figura 21, mostra a localizacdo dos conjuntos

habitacionais por faixa de renda com relagdo as zonas de comércio e servico e os shoppings.
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Figura 21 — Empreendimentos do PMCMYV na XVIII Regido Administrativa de Campo Grande.
Fonte: YRIGOYEN, 2018. Adaptado pelo autor.

Observa-se que a maior parte dos projetos do programa esta localizada na franja
periférica com relacdo ao centro de Campo Grande, ou seja, na periferia da periferia, por
assim dizer. Nao obstante, a situagdo se agrava quando se analisa essa distribui¢do por faixa
de renda, dado que os conjuntos pertencentes ao Faixa 1 sdo preferencialmente construidos
fora de Campo Grande, nos seus bairros vizinhos, principalmente em Cosmos e Inhoaiba. O
inverso também se aplica, ja que os empreendimentos destinados as Faixas 2 e 3, de maior
poder aquisitivo, tendem a se concentrar dentro do proprio bairro, conforme mostra os dados

da Tabela 5.
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Tabela 5 — Quantidade de empreendimentos do PMCMYV por bairro.

Campo Senador

Enquadramento Grande Cosmos Inhoaiba Santissimo Vasconcelos Total
Faixa 1 3 16 0 1 1 21
Faixa 2 19 2 4 7 0 32
Faixa 3 26 2 0 0 0 28

Fonte: YRIGOYEN, 2018.

Levando em consideragdo que os conjuntos habitacionais pertencentes ao Faixa 1 em
teoria deveriam se inserir nas regidoes com melhor infraestrutura, de forma a facilitar o acesso
as oportunidades da cidade aos mais necessitados, percebe-se que a atuagdo do PMCMV em
Campo Grande tem agido de forma exatamente contraria, dado que 85% dos conjuntos
destinados a camada de menor poder aquisitivo se encontram em seus bairros vizinhos. Em
contrapartida, a populacao de maior poder aquisitivo se beneficia com opg¢des de moradia nas
areas mais valorizadas, ja que 45 dos 60 empreendimentos pertencentes as Faixas 2 e 3 se

concentram no entorno do Centro, bem servido de comércio € servigos.

Em Campo Grande, através de algumas agdes pontuais no espago urbano, o poder
publico em consonancia aos investimentos do setor privado, promoveu uma série de
intervengdes em areas reconhecidamente de grande dinamismo econdomico, englobando
deliberadamente sua area central, promovendo um crescimento desigual e reforgando a
diferenciagdo interna do seu territério. Nesse sentido, apreende-se Campo Grande através de
uma dupla perspectiva: como centralidade das periferias e como periferia do municipio do
Rio de Janeiro. E um bairro que pode ser observado a partir de seu importante subcentro, onde
se concentram as maiores ofertas de servigos, empregos e transporte, € assim, portanto, ¢
possivel reconhecer sua posi¢ao de destaque na Zona Oeste da Cidade, mas também pode ser
percebido como uma regido segregada, de escassez e oportunidades reduzidas, se s6 olhar

estiver voltado para o Centro do Rio de Janeiro (YRIGOYEN, 2018).

5.3. O EMPREENDIMENTO E SEU ENTORNO

Trata-se de um conjunto habitacional com um total de 215 unidades residenciais, cada

uma composta por 1 pavimento dividido em sala, cozinha, 2 quartos e 1 banheiro social, com
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area construida total de aproximadamente 41,00 m?, denominado Villagio do Campo IV,
situado na Rua Itainas niumero 401, no bairro de Campo Grande na Cidade do Rio de Janeiro.
As casas sdo do tipo geminada e se dividem em blocos com 3, 4, 5 ou 6 casas. O
empreendimento adquiriu seu Habite-se no inicio de 2011 e encontra-se praticamente todo
habitado. Possui uma 4rea total de aproximadamente 41.504 m? e esta equipado com 1 quadra
poliesportiva, 1 churrasqueira, ETE, guarita ¢ um espago para coleta de lixo, que foi
posteriormente transformado em uma sede administrativa. A Figura 22 apresenta a

masterplan do empreendimento e as Figuras de numero 23 a 28 ilustram os componentes

citados.
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Figura 22 — Masterplan Villagio do Campo IV.
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Figura 23 — Acesso ao condominio e guarita ao Figura 24 — Bloco com seis casas.
fundo.

Figura 25 — Espaco interno da casa. Figura 26 — ETE.

Figura 28 — Administragao.
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Este projeto se iniciou no ano de 2008 e ao longo de sua execugao foram langados o
PCMCV e, posteriormente, o Selo Casa Azul. O modelo de negdcio adotado na época
consistia na construcdo realizada através de recursos proprios da empresa incorporadora.
Ainda durante o periodo de obras o empreendimento conseguiu ser enquadrado nos critérios
do PMCMYV e com isso a venda das unidades pdde ser realizada com os beneficios do
financiamento da CEF e os subsidios do governo. No que diz respeito ao Selo Casa Azul, ndo
foi considerada sua obten¢@o neste projeto por alguns motivos: seu lancamento ocorreu em
2010, quando a obra ja se encontrava em um nivel avancado de execugdo; este ¢ de adesao
voluntéria; as adaptacdes do projeto para candidatura seriam em alguns casos impossiveis, €
em outros poderia gerar custos adicionais; a idealiza¢do do projeto como antecede o Selo nao
poderia prever as melhorias necessarias para obtengdo da certificacdo, nem mesmo em seu

menor nivel, o que tornava inviavel o atendimento de alguns critérios.

O Villagio do Campo IV estd localizado praticamente na divisa de Campo Grande
com o bairro Cosmos, dentro da ZR2, ou seja, uma area afastada do nucleo valorizado central.
A Rua Itatinas faz esquina com a Estrada do Campinho, uma importante via que d4 acesso a
Avenida Brasil e ao Centro do bairro, mas que possui um carater de exclusividade para
veiculos, visto que as calgadas estdo em péssimo estado em alguns trechos e também ndo ha
nenhum atrativo para o pedestre como comércio e servigos, o que dificulta e desestimula a
caminhabilidade nesta regido. Com relagdo a ciclovias sdo inexistentes em toda a extensdo da
via. Outro fator que pode ser considerado um incentivo ao uso dos automoveis ¢ o fato de
todas as casas do condominio possuirem sua propria vaga de garagem, além de muitas outras
vagas espalhadas para os seus visitantes. Isso significa, que desde a concepcao do projeto ja
havia a percep¢do que este ¢ um local carente de infraestrutura para pedestre e os seus

moradores deveriam acessar suas residéncias através de automoveis.

O acesso ao condominio através do transporte publico se restringe aos Onibus e vans,
visto que a estagcdo de trem mais proxima ¢ a de Inhoaiba, distante aproximadamente 3,0 km,
ou seja, inviavel de se chegar a pé. Na Estrada do Campinho, bem em frente a Rua Itatnas,
existem dois pontos de O6nibus que seguem tanto em direcdo a Avenida Brasil, quanto para o
Centro de Campo Grande, com nove linhas disponiveis. Os moradores do Villagio do Campo

IV ndo demoram mais que 5 minutos em média (aproximadamente 550 metros) caminhando
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para chegar a esses pontos de onibus. A Figura 29 mostra a localizacdo do empreendimento

em relacdo aos principais pontos do bairro e os modais de acesso.
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TRANSPORTE PUBLICO

Acessos do condominio ans principais pontos do bairro

o Legenda

&» CALCADAOD DE CAMPO GRANDE
H EsSTACAD

H HOSPITAL MUNICIPAL ROCHA FARIA
¥ Onibus

® cHOPPING

I Willagio do Campo v

Figura 29 — Localiza¢do do condominio com relag@o aos transportes publicos.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.

O trajeto até a Avenida Brasil corresponde a uma distancia de aproximadamente 4,2
km e seu percurso leva em média 40 minutos, de acordo com estimativas do software Google
Maps. Ja para o Centro, mais especificamente a estacdo de trem de Campo Grande, a distancia
¢ cerca de 6,0 km e leva em torno de 50 minutos esse trajeto. Ambos os tempos foram
calculados levando em consideragao que a viagem seria feita via onibus. Nao foi considerado
nenhum trajeto via bicicleta, que seria uma excelente alternativa nesta regido, devido a falta
de opgdes por conta da inexisténcia de ciclovias e do intenso fluxo veiculos que circulam a

altas velocidades na Estrada do Campinho.

A infraestrutura de servigos publicos pode ser considerada, teoricamente, bastante
satisfatoria se levado em consideracdo apenas os critérios quantitativos estabelecidos pelo
Selo Casa Azul. A regido no entorno do condominio estd dotada de rede de abastecimento de
agua potavel, ruas pavimentadas, energia elétrica, iluminagdo publica e redes de esgoto e
drenagem. No quesito satide existem 5 estabelecimentos publicos que podem ser acessados

através de caminhada, percorrendo uma distancia maxima de 2,5 km conforme estabelece o
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selo. A Figura 30 apresenta o percurso desde o centro geométrico (CG) do condominio até as

unidades de satide e a Tabela 6 as distancias aproximadas.

1 Salde 48, 5= X s < 55 Legenda

2
Localizagéo dos servigos de sadde a no médmao 2,5 km ¥ CGVILLAGIO DO CAMPO IV
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Figura 30 — Equipamentos de satide publica no entorno do condominio.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.

Tabela 6 — Distancias a pé desde o CG do condominio Villagio do Campo IV — Unidades de Satde.

CF Antonio Gongalves Villa Sobrinho 1,2
CF Rogério Rocco 2,1
PS Aguiar Torres 1,8
PS Mario Rodrigues Cid 1,7
CAPS Profeta Gentileza 1,7

Com relagdo a oferta de unidades de educagdao publica, existe algumas opgdes
acessiveis aos moradores do condominio através de um percurso maximo de 1,5 km de
caminhada. A Figura 31 identifica esses estabelecimentos geograficamente e em seguida a
Tabela 7 mostra as distancias até o empreendimento. Destaque para o Espago de
Desenvolvimento Infantil Engenheira Elaine Monsores Pires, que foi edificado em um terreno
doado pela incorporadora como contrapartida devido ao grande niimero de residéncias
construidas nessa rua, totalizando 999 se somados os condominios Villagio do Campo I, II, IIT

eIV.
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Figura 31 — Equipamentos de educagdo ptblica no entorno do condominio.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.

Tabela 7 — Distancias a p¢ desde o CG do condominio Villagio do Campo IV — Unidades de Educagao.

Escola Municipal Fernando Costa 0,9
Escola Municipal Romulo Gallegos 1,2
Escola Municipal Bardo de Santa Margarida 1,5
Escola Municipal Lycio de Souza Carvalho 0,8
EDI Engenheira Elaine Monsores Pires 0,4

A oferta de comércio e alguns servicos parecem abundantes conforme pode ser
observado na Figura 32, porém essa realidade ndo ¢ tdo prospera quanto aparenta. A maioria
desses estabelecimentos possui uma estrutura precaria e adaptada em alguns casos. A
variedade € pequena e os servigos muitas vezes executados por amadores, que encontraram no
empreendedorismo uma forma de driblar o desemprego que atinge milhares de brasileiros.
Também ndo existe grande diversidade nestes estabelecimentos, sendo a oferta dominada
basicamente por bares, barbeiro/saldo e pequenas mercearias. Ja4 no segmento dos servicos a

grande maioria se destina a atividades relacionadas aos automoveis.
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| Comércio e Servigos T AR e S Legenda
i 2 Ve 7 CGVILLAGIO DO CAMPO IV
¥ COMERCIO E SERVICO

Localizagao dos comercios e servicos a no maxima 1,0 km de distancia

Figura 32 — Estabelecimentos comerciais no entorno do condominio.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.

Neste caso os estabelecimentos foram mapeados a uma distdncia maxima para um
percurso a pé de 1,0 km, conforme estabelecido pelo selo. As Figuras de nimero 33 a 36
apresentam alguns desses comércios e servicos como exemplo, destaque para a Droga Mix e o

supermercado Rede Economia que sdo obrigatorios para a obtencao da certificagao.

Figura 33 — Mercearia adaptada pelo morador na Rua Itatnas.
Fonte: Google Earth. Acesso em 24/08/2019.
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Google Earth

Figura 34 — Farmacia e supermercado Rede Economia na Estrada do Campinho.
Fonte: Google Earth. Acesso em 24/08/2019.

Figura 35 — Serralheria e loja de servigos automotivos na Estrada do Campinho.
Fonte: Google Earth. Acesso em 24/08/2019.

Figura 36 — Bar adaptado na Rua Mauriti. Ao fundo Rua Itatinas e acesso ao Villagio do Campo IV.
Fonte: Google Earth. Acesso em 24/08/2019.

Como opgoes de lazer existem muitas pragas publicas proximas ao condominio,

conforme ilustra Figura 37. Além disso, o Villagio do Campo IV possui sua propria area de
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lazer, conforme visto anteriormente. Alguns exemplos de pracas que podem ser acessadas por
uma caminhada de no maximo 10 minutos sdo: Praca Batista Cepelos; Praga Taquarana, Praga
da Paz e a Praca da Lycio. Nao foi encontrada nenhuma outra op¢ao de lazer gratuito no

entorno proximo.

Pragas r T 1L Legenda
! 3 : e i 1 ' CGVILLAGIO DO CAMPO IV
I PRACAS

Localizacdo de algumas pragas a no maximao 2,5 km

Figura 37 — Algumas das pragas ptblicas no entorno do condominio.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.

No viés da telecomunicagdo, a localidade em que se encontra o condominio ¢ bastante
deficiente se comparada, principalmente, com as areas mais centrais da cidade do Rio de
Janeiro. No local os planos de TV por assinatura sé funcionam por meio de antenas, € mesmo
assim nao sdo todas as operadoras disponiveis no municipio que atendem a regido. Os
servigos de fornecimento de internet também possuem opgdes limitadas e sua qualidade pode
ser considerada inferior. Outra dificuldade encontrada ¢ a baixa qualidade do sinal de
cobertura das linhas telefonicas, que chega a ser interrompido ao menor grau de interferéncia
como, por exemplo, entrar em alguma residéncia. Apesar das condi¢des adversas, os

moradores locais conseguem acesso basico aos servigos de telecomunicagdo existentes.

Analisando a infraestrutura existente no entorno do condominio Villagio do Campo IV
e fazendo uma avaliagdo com relacdo a alguns critérios exigidos pelo Selo Casa Azul, a

situacdo se mostra, a principio, bastante promissora, conforme resultados apresentados na
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Tabela 8. Uma analise completa sobre o empreendimento com relagao aos 5 itens da categoria
Qualidade Urbana do selo serd apresentada mais a frente, no entanto ¢ importante destacar
essas caracteristicas encontradas neste momento para uma melhor visualizagdo e compreensao

na leitura deste trabalho.

Tabela 8 — Parametros exigidos conforme Selo Casa Azul

Selo Casa Azul Quantidade Minima M?:::j:i:fm) EncoDri::ilcll;i?km) Atendido
Transporte Publico 1 1,0 0,55 Sim
Comércio e Servigos 2 (Farrriéggizall\t/{’)errigz()io/Feira 1,0 1,0 Sim
Educacao 1 1,5 04 Sim
Saude 1 2,5 1,2 Sim
Lazer 1 2,5 0,7 Sim

E importante destacar que a presenca por si s dos equipamentos urbanos apresentados
ndo ¢ garantia de uma melhor qualidade de vida para os seus usuarios. A avaliagao da
infraestrutura local acerca do atendimento ser de forma satisfatéria ou ndo ultrapassa a
condicdo de existéncia e funcionamento. A prestacdo de servico precisa ser eficiente, de

qualidade e capaz de suprir a demanda local.
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6. RESULTADOS E DISCUSSAO

6.1. AVALIACAO TECNICA QUANTO AOS CRITERIOS DO SELO CASA AZUL

Antes de se iniciar as discussdes deste capitulo se faz necessario esclarecer
novamente que o condominio Villagio do Campo IV, objeto deste estudo, comegou a ser
desenvolvido no ano de 2008, antes mesmo do surgimento do PMCMYV do qual se beneficiou
depois de concluida sua construgdo através do financiamento das vendas de suas unidades, e
por isso nao poderia ter obtido nenhuma certificagao do Selo Casa Azul. Existem, portanto,
dois motivos que explicam a escolha de um projeto nao certificado para avaliagdo: o primeiro
¢ que, como visto anteriormente, no Rio de Janeiro somente 1 (um) empreendimento possui
essa certificagdo, o que torna bastante restrita essa escolha; e o segundo motivo € o fato de o
autor desta pesquisa ter trabalhado nas dependéncias deste condominio por um periodo de
aproximadamente dois anos, proporcionando uma experiéncia capaz de ajudar nas
interpretacdes dos dados obtidos. Sendo assim, o objetivo de se analisar um projeto a partir de
critérios estabelecidos apds sua concepgao ¢ contextualizar sua localizagdo no espago urbano
da cidade, sob a dtica da infraestrutura apontada como necessaria pelo sistema de certificagao.
Feito isso, avangar-se-4 para aprofundar a pesquisa através da percepcdo pessoal de seus
usudrios quanto a infraestrutura no entorno de sua moradia, a fim de verificar a real
necessidade dos critérios exigidos e sua aplicabilidade. Ou seja, se de fato o Selo Casa Azul,
uma certificacdo dita 100% adaptada para a realidade brasileira, representa os anseios e
necessidades dos seus beneficidrios sendo capaz de atestar a sustentabilidade desses conjuntos

habitacionais no viés da qualidade urbana.

Para a avaliagdo dos indicadores do item 1.1. Qualidade do entorno — infraestrutura,
um dos quesitos obrigatdrios desta categoria, elaborou-se o Quadro 10 que resume algumas
das exigéncias para infraestrutura urbana e o seu atendimento, bem como a entidade

responsavel.
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Quadro 10 — Infraestrutura publica no entorno do Villagio do Campo IV

Infraestrutura exigida Atendimento/Observacio
Rede de abastecimento de agua potavel. Sim. Fornecimento feito pela CEDAE.
Pavimentagio. Sim. Vias publicas asfaltadas.
Energia elétrica. Sim. Fornecimento feito pela LIGHT.
Tluminag@o publica. Sim. Fornecimento feito pela LIGHT.

Esgotamento sanitario com tratamento no proprio

empreendimento ou em ETE da regido. Sim. ETE no proprio empreendimento.

Drenagem. Sim. Administrado pela CEDAE.

Seguindo neste mesmo item, o Selo Casa Azul demanda a elaboragdo de um mapa que
devera evidenciar o acesso de pedestres através de caminhada para os seguintes servigos:
transporte publico regular; 2 pontos de comércio/servigos, sendo obrigatério a presenga de
farmacia e mercado/feria livre; 1 equipamento de satde publico; 1 escola publica de ensino
fundamental; 1 equipamento de lazer — dentro de distancias maximas admitidas a partir do
centro geométrico do empreendimento. O condominio Villagio do Campo IV cumpriu com

todas as exigéncias, conforme apresentado no mapa da Figura 38.

Mapa do Entorno MRS T SR |coenda
2. F S Comércio - distancia 1,0 km
| Educagio - distancia 0,4 km
L o Praca- distancia 0,7 km
&» Salde - disténcia 1,2 km
s Transporte - distancia 06 km

MWapa do entorno do empreendimento de acordo com criterios do Selo Casa Azul.

Figura 38 — Mapa dos servigos e equipamentos no entorno do condominio.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.
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Apesar de existirem outros servicos € equipamentos urbanos proximos ao
empreendimento, o mapa da Figura 38 apresenta somente a quantidade necessaria exigida
pelo selo para que seja atendido o critério. Nota-se que ndo ¢ preciso muito para avaliar os
projetos como sustentaveis neste quesito, o que possivelmente podera produzir espagos ainda
carentes de infraestrutura urbana e insuficientes as necessidades de seus moradores e usuarios.
Outro ponto preocupante ¢ que em nenhum momento o sistema de certificagdo faz mengdo a
fatores como a capacidade de atendimento desses estabelecimentos, a demanda local existente
e a futura, pos-ocupagdo do projeto, ¢ a qualidade dos servigos prestados, o que pode

fragilizar ainda mais seus resultados.

Para avaliagdo do item 1.2. Qualidade do entorno — impactos, outro critério
obrigatdrio, também ¢ solicitado pelo selo a representacdo em mapa, desta vez comprovando a
inexisténcia no entorno do empreendimento, considerando-se um raio de pelo menos 2,5 km,
marcado a partir do centro geométrico do empreendimento, de fatores considerados
prejudiciais ao bem-estar, a satide ou a seguranca dos moradores: ruidos, maus odores e

polui¢do. O mapa da Figura 39 mostra a situacdo do condominio Villagio do Campo IV.

@ Legenda
W AMBEY

@ AVENIDABRASIL

f ESTACAQ TREM

@ CTE NOVA CIDADE

W RO CAMPINHGD

B RoDOVIARIA

@ VILLAGIO DO CAMPO I

1 MAPA IMPACTOS

| Fatares prejudiciais an bem-estar dos maradores

Figura 39 — Mapa dos riscos no entorno do Villagio do Campo IV.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.
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Dentro do raio estabelecido pelo selo foram encontrados alguns elementos que
poderiam comprometer o bem-estar dos moradores do Villagio do Campo IV. O principal
deles, apesar ndo estar descrito do manual do Selo Casa Azul, ¢ a presen¢a de um rio muito
proximo ao empreendimento, colocando em risco a seguranga quanto a inundacgdes. Apesar da
Lei n° 12.727/12 estabelecer um afastamento minimo de 30 metros para os cursos d’agua de
menos de 10 metros de largura e permitirem a constru¢do perto de rios (conforme ocorreu
neste projeto), sabe-se que esta ¢ uma escolha bastante arriscada, tanto do ponto de vista da
integridade do projeto, quanto da qualidade de vida dos seus usuarios, dado que no Rio de
Janeiro os rios sofrem constantemente com assoreamento provocado pelo despejo de lixo e
também do descarte de esgoto sem tratamento, fazendo com que se transformem em

verdadeiros valdes.

O item 1.3. Melhorias no entorno, de livre escolha, que tem o objetivo de incentivar
acOes para melhorias estéticas, funcionais, paisagisticas e de acessibilidade no entorno do
empreendimento, ndo pode ser considerado como tendo sido atendido, uma vez que toda a
extensdo da Rua Itatnas recebeu uma revitalizacdo, com asfalto, redes de 4agua e esgoto,
calcamento e iluminagdo, mas realizados pela prefeitura. As imagens retiradas com auxilio do

software Google Earth, representadas nas Figuras 40 e 41, mostram essa evolugao.

Rua Itainas » e j i 4 “ Legenda
R R (O VILLAGIO DO CAMPO I

Destague da Rua ltadinas no ano de 2008, |

Figura 40 — Imagem aérea da Rua Itatinas em julho de 2008.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.
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Rua Itatinas . - - : 2 3 : Legenda
T Rl
Destarue da Rua ltadnas no ano de 2012 . 1—:; v 3 i L WILLAGID DO CAMPO IV

Figura 41 — Imagem aérea da Rua Itainas em abril de 2012.
Fonte: Google Earth, 2019. Adaptado pelo autor.

E possivel perceber através das Figuras 40 e 41 que no ano de 2008, pouco antes do
projeto do Condominio Villagio do Campo IV, ndo havia nenhum tipo de pavimentagdo e
nem calcamento na Rua Itatnas. Apds a conclusdo do empreendimento esse acesso foi
revitalizado, contando com calgada em ambos os lados, caixa de rua delimitada, redes de agua

e esgoto, iluminacdo publica e asfalto (Figura 42).

Figura 42 — Rua Itatinas revitalizada.
Fonte: Google Earth, 2019.
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Os dois ultimos itens desta categoria, 1.4. Recuperacao de areas degradadas e 1.5.
Reabilitagdo de imoveis, ambos de livre escolha, para este caso ndo seria aplicavel, uma vez
que dependem de condigdes especificas da localidade em que se pretende construir. Para essas
adesoes seria indispensavel um estudo prévio da regido, identificando possiveis locais com os
requisitos necessarios, o que como foi explicado anteriormente ndo seria possivel, dado que o
projeto antecede a criacdo do selo. Além disso, este projeto foi construido em um terreno
particular que se encontrava vazio e sem caracteristicas de degradacdo ou com imodveis

inutilizados.

Apo6s analisar os 5 itens da Categoria 1 — Qualidade Urbana verificou-se que o
condominio objeto deste estudo ndo obteria éxito de acordo com as condi¢des e critérios
exigidos, uma vez que o item obrigatério 1.2 Qualidade do entorno — impactos ndo foi
atendido, ja que dentro do seu raio de atuacdo foram encontrados alguns fatores que poderiam
comprometer a saude, seguranca ou bem-estar dos moradores. Este fato, portanto, ndo
interfere de maneira negativa nesta pesquisa, na verdade ird de certa forma contribuir, pois o
objetivo principal consiste na avaliagdo da relevancia dos critérios estabelecidos pelo selo e,
sendo assim, o impacto provocado pela presenca de alguns fatores considerados de risco

podera ser testado através do questionario aplicado.

6.2. RESULTADO DA AVALIACAO POS-OCUPACAO

As aplicacdes dos questionarios foram realizadas nos dias 17 e 20 de margo de 2018,
sabado e terca-feira, respectivamente, entre 13:00 e 18:00 horas. Os participantes foram
escolhidos de forma aleatoria dentro do condominio de acordo com sua disponibilidade de

tempo e pré-disposi¢ao para participarem da pesquisa.

6.2.1. Perfil dos Moradores

O primeiro conjunto de perguntas do questionario aborda questdes referentes aos
dados pessoais dos participantes como nome, sexo, idade, renda média, e em seguida se
iniciam as perguntas objetivas com o intuito de mapear o perfil socioecondmico em que se

inserem. Essa etapa ¢ de fundamental importincia para a interpretagdo dos resultados, pois
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dependendo das condigdes de vida de cada pessoa suas percepgdes e necessidades podem
variar. As Figuras de numeracdo 43 a 46 apresentam as caracteristicas mais relevantes dos
moradores participantes da pesquisa, enquanto informagdes complementares estdo disponiveis

no Anexo B ao final deste trabalho.

Género Faixa Etaria

W 20 a 30anos

31 a 40 anos

® Masculino ¥ 41 a 50 anos
Feminino M 51 a 60 anos
3 ™ Ndo responderam Acima de 60 anos
® N3o responderam
Figura 43 — Distribuigdo por sexo. Figura 44— Distribui¢do por faixa de idade.

Escolaridade Situacdo de Trabalho

® Fundamental Incompleto

® Ensino Médio Incompleto

M Superior Incompleto B Empregado

W Desempregado
B Fundamental Completo

m Aposentado
M Ensino Médio Completo
B Autdbnomo
M Superior Completo
Empresério
m Pds Graduagdo
N&o respondeu
Figura 45— Distribui¢do por nivel de escolaridade. Figura 46— Distribuigdo por situagao de trabalho.

Analisando a Figura 43 verifica-se uma maior presenca feminina na pesquisa, 57%
contra 39% dos homens, o que talvez possa ser justificado pelo fato das mulheres serem
maioria dos titulares compradoras do PMCMV. No que diz respeito a idade, a parcela mais
expressiva, pouco mais de 51% dos participantes, situa-se entre 20 e 40 anos, ou seja, uma
populacdo considerada jovem e economicamente ativa, que muitas vezes esta em busca da tao
sonhada casa propria, além de estarem em melhor momento de vida com relagdo ao mercado

trabalho. A escolaridade, dominada por pessoas que possuem apenas o ensino médio
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completo, reflete uma situagdo comum no Brasil, onde os jovens muitas vezes saem da escola
direto para o mercado de trabalho, ou por necessidade de renda, ou por falta de opcdo, ja que
muitos ndo possuem condigdes de cursar o ensino superior. Os participantes economicamente
ativos sdo a grande maioria, como ja era de se esperar, até porque a aquisicdo do imovel
normalmente ¢ feita via financiamento de 360 meses, demandando uma fonte de renda
constante. A parcela de aposentados merece destaque, pois representou cerca de 17%, o que
significa dizer que os mais idosos também sonham com a casa propria, na maioria das vezes

para garantir algum bem a ser deixado aos seus herdeiros.

Com relagdo a renda, outro indicador determinante para a percep¢dao do contexto
socioeconomico dos moradores do Condominio Villagio do Campo IV, um total de 17
participantes preferiram ndo declarar a média mensal dos ganhos de sua familia. Dentre os 41
restantes, a média de seus proventos ficou em R$ 2.992,00, o que os classificaria na Faixa 2
do PMCMV se todos ganhassem essa mesma quantia. A Tabela 9 apresenta um resumo da
quantidade de participantes e a faixa de renda em que se enquadram de acordo com o

estabelecido pelo programa.

Tabela 9 — Quantidade de participantes separados por faixa de renda do PMCMV.

Participantes por Faixa de Renda

Faixa 1 Faixa 1,5 Faixa 2 Faixa 3 Fora do PMCMV
, R$ 1.800,00 até R$ 2.351,01 até R$ 3.600,01 até Maior que
até R$ 1.800,00 RS 2.350.00 RS 3.600,00 RS 6.500,00 6.500.00
8 7 13 12 !

Apenas 15 participantes possuem uma renda média mensal inferior a R$ 2.350,00, o
que significa dizer que o empreendimento analisado, conforme identificado anteriormente, se
enquadra em um padrdo de classe média de acordo com as diretrizes do programa, apesar de
sua localizagdo periférica com relagdo ao centro de Campo Grande. Este pode ser um fator de
bastante influéncia nas respostas dos participantes, visto que teoricamente os mais bem
remunerados possuem menor dependéncia da infraestrutura de servigos publicos no entorno
proximo. Outro ponto importante a ser destacado ¢ que, praticamente todos os participantes
(56), declararam que ndo recebem nenhum auxilio financeiro do governo como bolsa familia,
por exemplo, reforcando uma posi¢ao nao tdo vulneravel do ponto de vista economico. Dos

58 totais, apenas 2 nao responderam a essa pergunta.
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6.2.2. Servicos Coletivos Urbanos

No conjunto seguinte de perguntas, agora de fato relacionadas a infraestrutura do
condominio e seu entorno, os primeiros questionamentos foram relacionados aos servigos
coletivos urbanos de responsabilidade do poder publico. A Tabela 10 faz um resumo com as

perguntas e os resultados obtidos.

Tabela 10 — Resultado das perguntas referentes aos servigos coletivos urbanos.

Questionamento Sim Nao  Naio Respondeu
O condominio possui rede de abastecimento de dgua potavel? 53 3 2
O condominio possui rede de esgoto sanitario com tratamento? 54 3 1
O condominio possui rede de abastecimento de energia elétrica? 53 4 1
O condominio possui rede de drenagem? 36 13 9
O entorno do condominio possui pavimentagao? 53 5 0
O entorno do condominio possui iluminagdo publica satisfatoria? 47 10 1

Como era de se esperar, a grande maioria dos participantes respondeu de forma
positiva para a presenga dos servigos coletivos urbanos, o que de fato ¢ uma verdade. Aos que
deram respostas negativas, provavelmente foi por falta de conhecimento de como se da o
servico questionado, pois tanto o condominio quanto o seu entorno estdo servidos desses
sistemas. Com relagdo ao alto nimero de negativas e abstinéncias no quesito drenagem, este
talvez possa ser explicado pelos episodios passados de alagamento no local. O
empreendimento sofreu bastante com alguns incidentes deste tipo, principalmente no inicio de
sua ocupac¢do durante as fortes chuvas de verdo na cidade, mas ao que tudo indica se deve ao
fato do Rio Campinho se encontrar constantemente assoreado pelo acimulo de lixo e entulho

despejados e nao por falta da rede de drenagem.

6.2.3. Transporte Publico

O préximo assunto analisado foi transporte publico, talvez o de maior impacto entre os
servicos avaliados. Por conta da média de idade dos participantes, ou seja, a grande maioria

ainda economicamente ativa era de se esperar que o transporte publico viesse a ser a principal
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op¢ao de deslocamento para os seus diversos destinos. Esse resultado acabou sendo
confirmado conforme apresenta a Figura 47, onde apesar de uma boa quantidade de
participantes possuir automovel proprio, cerca de 63%, € quase undnime que em algum
momento do dia os moradores utilizam o transporte publico. As Figuras de nimero 48 a 50
detalham um pouco mais sobre as necessidades e escolha dos destinos das viagens realizadas

pelos participantes da pesquisa. Resultados complementares encontram-se no Anexo B.
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Figura 47 — Situag¢ao com relacgdo ao transporte. Figura 48 — Principal destino com transporte publico.
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menos de 10 entre 10e entre 30e mais de 60 Ndo 1 2
min 30 min 60 min min Respondeu 5 . ‘ t
. . Péssimo Ruim Regular Bom Otimo Ndo
B Tempo de espera pelo transporte. Tempo de viagem até o destino. Respondeu
Figura 49 — Média de tempos com relagdo ao Figura 50 — Avaliag@o dos participantes para o
transporte publico. servigo de transporte publico.

Os resultados obtidos parecem estar bastante coerentes, uma vez que a maioria dos
participantes (43%) utiliza o transporte publico para se deslocar até¢ o trabalho, e como o
tempo médio tanto da espera quanto da viagem se concentram no intervalo entre 10 e 30

minutos, a avaliacao final predominou como sendo “Regular”. A parcela de usuarios que
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fazem viagens superiores a 60 minutos de duragdo, provavelmente refletiu nas avaliagdes

classificadas como “Péssimo” e “Ruim”.

6.2.4. Educacio

No que diz respeito a educagdo publica, este quesito ndo se mostrou relevante para a

grande maioria dos participantes, pois apenas 19 declararam serem usudrios deste servico. A

Figura 51 apresenta a quantidade de pessoas por casa que utilizam o ensino publico. Esse

resultado pode ser um reflexo das condi¢des socioecondmicas dos moradores do condominio,

indicando que boa parte deles possuem condi¢gdes de custear escolas e creches particulares

para os seus filhos. As Figuras seguintes, de numero 52 a 55, complementam essa andlise.
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Figura 52 — Possuem dificuldade para conseguir vaga
nas institui¢des de ensino publico.
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Figura 51 — Quantidade de moradores por residéncia que utilizam o ensino publico.
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Figura 53 — Tempo necessario até a creche ou escola

publica.
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Figura 54 — Meio de transporte utilizado até a Figura 55 — Avaliagdo dos participantes para o
institui¢do de ensino. servico de educacgdo publica.

Teoricamente, como 39 participantes alegaram que nao utilizam os servigos de ensino
publico, as perguntas seguintes também deveriam conter a mesma quantidade de nao
respondentes, o que ndo aconteceu. E provavel que esta divergéncia tenha ocorrido por conta
dos participantes, em alguns momentos, terem considerado nesses questionamentos situagdes
com base no ensino particular também. No geral a avaliacdo foi positiva com apenas 26% dos

participantes classificando o servi¢o de ensino publico como “Ruim” ou “Péssimo”.

6.2.5. Comércio e Servicos

O item seguinte avaliou a oferta de comércios e servicos no entorno proximo ao
condominio. O resultado apresentado na Figura 56 indica que os participantes ficaram, de
certa forma, divididos quanto a facilidade de se chegar até a farmdcia ou mercado, itens
obrigatorios segundo o selo. No entanto, padaria foi quase que unanime sua existéncia no
entorno préoximo. As Figuras de numero 57 e 58 mostram uma visdo da percepcao dos
participantes quanto a necessidade de outros estabelecimentos e sua opinido quanto as ofertas
existentes de modo geral. A grande maioria (82%) respondeu que gostaria de mais opgdes de
comeércios € servicos no entorno proximo, o que pode ser um indicativo de fragilidade deste

item da certificagao.
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Figura 56 — Comércio ou servigo acessivel por caminhada de no maximo 10 minutos.
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Figura 58 — Avaliagdo dos participantes para o comércio
e servigo no entorno.

No geral, os participantes elegeram como sendo “Regular” as opgdes de comércio e

servicos no entorno proximo ao condominio, apesar da grande quantidade de participantes

que declararam querer mais oferta de comércio e servigos.

Com relagdo as opgdes reclamadas, a Tabela 11 retne as mais citadas durante a

pesquisa. Os resultados indicam que servigos relacionados a pagamentos e movimentacdes

financeiras sao bastante importantes para o dia a dia dos moradores do condominio Villagio

do Campo IV. E importante destacar que hipermercado e farméacia também apareceram com

nimeros consideraveis nas solicitagdes, talvez porque aqueles existentes no entorno proéximo

ndo estejam em uma distancia aceitdvel ou porque ndo possuam uma boa qualidade, na

opinido dos participantes.
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Tabela 11 — Comércios e servigos apontados pelos participantes.

Numero de vezes

Estabelecimento citado
Casa lotérica 21
Banco 20
Hipermercado 17
Farmacia 10
Restaurante >
Shopping 4
Hortifruti 3
Correios !
Saldo de beleza !

6.2.6.Saude

O proximo assunto abordado foi com relagdo a satide, um tema bastante delicado, pois
como se sabe muitas familias participantes do PMCMV dependem do servico publico. As
perguntas foram direcionadas para entender o contexto dessas familias com relagdao ao uso ou
nao dos equipamentos publicos de saude, as dificuldades encontradas para acessa-los e a

qualidade do servigo prestado. As Figuras de numero 59 a 63 destacam os principais

resultados.
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Figura 63 — Distancia até o servi¢o de satde publica.

Os resultados obtidos nesta categoria podem ser mais um indicio que os moradores do
condominio Villagio do Campo IV gozam de uma condi¢do socioecondmica que pode ser
enquadrada dentro da classe média, se comparada com a realidade dos participantes do
PMCMV. Isso pode ser verificado tanto pelo grande nimero de participantes que possui plano
de saude, quanto pela distribuicdo do meio de transporte que utilizam para chegar aos
estabelecimentos. Apesar dos planos de satde, a grande maioria informou que utiliza também
os servicos publicos. O tempo de deslocamento também foi considerado, ficando com um
resultado que pode ser dito como satisfatorio, 64% entre 10 e 30 minutos, o que reflete a
avaliacdo quanto aos servicos de saide no entorno do empreendimento, tendo sido
classificado por 52% dos participantes como sendo “Regular”. O alto indice de avalia¢des
negativas, 40% “Péssimo” ou “Ruim”, talvez seja consequéncia da falta de qualidade no
atendimento nestes locais, pois como se sabe o servigo publico de satide ¢ precario em toda a

cidade.
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Com relacao aos equipamentos publicos que sdo considerados de lazer pelo selo, este ¢

0 mais bem servido entre os demais servigos publicos. S3o diversas pragas e espagos com

campo de futebol e/ou parquinho espalhados pelo bairro. Além disso, como descrito

anteriormente, o Villagio do Campo IV possui sua propria area de lazer. Essa informagdo

pode ser confirmada pelo resultado apresentado na Figura 64, enquanto os resultados das

Figuras de niimero 65 a 67 avaliam os quesitos relacionados aos servigos publicos ofertados

no entorno do empreendimento. Com relacdo a avaliacdo da area de lazer dentro do

condominio, seu resultado se encontra no Anexo B.
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Como era de se esperar, dado o que foi verificado uma boa oferta de pragas no entorno
do empreendimento, uma boa parte dos participantes identificou a presenca de equipamentos
publicos de lazer préximo ao condominio. Esse dado se mostrou bastante relevante, pois 53%
declarou que utiliza um ou mais desses equipamentos e desses, 56% os frequentam trés ou
mais vezes por semana. Apesar da grande utilizagao dos equipamentos de lazer no entorno,
sua avaliacdo ndo pode ser considerada satisfatoria, dado que 32 participantes, mais da metade
do total, o classificaram como sendo “Péssimo” ou “Ruim”. Esse cenario apenas refor¢a o
fato de que somente a quantidade do servi¢o ofertado ndo ¢ suficiente para garantir um

atendimento eficiente.
6.2.8. Qualidade do Entorno

O ultimo conjunto de perguntas objetivas tratou do tema infraestrutura e impactos no
entorno do empreendimento. Conforme visto anteriormente, existem dentro do raio de agdo
especificado alguns fatores considerados de risco ao bem-estar dos moradores segundo os
critérios do Selo Casa Azul: parte de uma industria, rodovia e ETE. No entanto, a pesquisa
revela que apesar da existéncia desses fatores, alguns ndo se mostraram prejudiciais. A Figura

de numero 68 apresenta os resultados obtidos.
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Figura 68 — Impactos no entorno do condominio.

Um ponto negativo apontado por alguns participantes foi a presenga de mau cheiro e
este ¢ provocado pelo proprio condominio, através de sua ETE, e pela presenca de esgoto
despejado in natura no Rio Campinho pelas comunidades locais. As questdes de ruido e

poluicao, apesar de possuirem alguns fatores de impacto no entorno, sendo responsaveis por
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reprovar o empreendimento neste quesito do Selo Casa Azul, ndo foram detectadas como

prejudiciais ao bem-estar pelos participantes.

Ap0s passar por 39 perguntas objetivas divididas em oito categorias, a ultima delas,
pressupondo que ao longo deste questionario o participante praticou, mesmo que
inconscientemente, uma reflexdo acerca das condigdes da infraestrutura do entorno em que
reside, buscou uma percepc¢do geral do grau de satisfagdo de tudo que foi analisado. A Figura
69 revela esse sentimento dos participantes, que diante das circunstdncias pode ser

considerado positivo.
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Figura 69 — Avaliagdo da infraestrutura no entorno.

O resultado apds essa bateria de perguntas aponta que apenas 19% da populagdo
pesquisada considera a infraestrutura no entorno do condominio Villagio do Campo IV como

“Péssimo” ou “Ruim”.
6.2.9. Comentarios Adicionais dos Moradores

Ao final do questiondrio disponibilizou-se um espago livre para que o participante
pudesse escrever qualquer reclamagdo ou sugestdo acerca de tudo o que foi debatido. Em sua
grande maioria, este espago acabou sendo utilizado para listar algum tipo de servi¢co ou
comércio que o participante julgasse ausente ou ineficiente. Este resultado foi importante para
a percep¢ao das melhorias que poderiam ter sido projetadas para o entorno do condominio,
conforme sugere o item 1.3 do selo. A Tabela 12 apresenta todos os itens citados e a

quantidade de vezes de sua ocorréncia.



Tabela 12 — Comentarios e sugestoes dos participantes ao final do questionario.

Sugestao

Numero de vezes

citado
Maior policiamento no entorno 5
Maior oferta de comércios no entorno 4
Mais opg¢des de transporte para o Centro de Campo Grande 3
Oferta de academia 3
Fazer um retorno na Estrada do Campinho 3
Mais opg¢des de posto de saude 2
Melhorar a coleta de lixo do condominio 2

Incluir mais brinquedos no parquinho

Ciclovia
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Os dados obtidos tendem a confirmar o resultado da Figura 69, uma vez que poucos

itens foram reclamados e de forma ndo muito recorrente. Além disso, alguns deles sdo bem

subjetivos, como academia e retorno na Estrada do Campinho, reforcando a ideia que os

moradores do condominio estdo em sua maioria, de certa forma, satisfeitos com a

infraestrutura local. Apesar da localizagdo teoricamente desfavoravel e carente de certa

infraestrutura urbana dentro do contexto do bairro de Campo Grande, talvez uma melhor

condi¢do socioecondmica com relagcdo as faixas de renda mais baixas do programa possa

explicar uma maior tolerancia a algumas caréncias e auséncias na oferta de servigos publicos.

Além disso, sabe-se que essa parcela da populagdo que ¢ mais dependente das agdes do

governo tem um padrdo de exigéncia bastante baixo, pois ao longo de sua histéria viu-se

obrigada a se adaptar a falta de assisténcia do poder publico e com isso viver em ambientes

precarios e em alguns casos até mesmo insalubres.

6.3. ANALISE E DISCUSSAO

6.3.1. Casos de Estudo Relacionados

Na inten¢do de enriquecer o debate proposto neste estudo, foram pesquisadas fontes de

trabalhos que envolvem avaliagdo pds-ocupacdo de empreendimentos participantes do
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PMCMYV e, preferencialmente, sob as exigéncias do Selo Casa Azul. Este ¢ assunto ainda
pouco explorado pelos pesquisadores brasileiros e por isso ndo ha grande oferta de referéncias
bibliograficas. No entanto, alguns trabalhos foram consultados e suas principais

caracteristicas serdo comentadas a seguir.

A grande maioria das pesquisas tem foco em avaliar projetos quanto ao cumprimento
dos critérios exigidos pelo selo, apresentando como resultado uma possivel certificacao.
Alguns possuem uma abordagem pods-ocupacdo com énfase maior no desempenho dos
equipamentos e servigos urbanos, mas de certa forma pouco aprofundada. O Quadro 11 reune

os trabalhos consultados, juntamente com o autor € o ano de sua publicacao.

Quadro 11 — Obras com realizagdo de avaliagdo pos-ocupagdo de empreendimentos do PMCMV.

Titulo Autor(a) Ano
Sustentabilidade e Habitagdo de Interesse Social na . o
Cidade de Sao Paulo: Analise de Obras VERAS, Mariana Ribeiro 2013
A Certificacdo Ambiental Selo Casa Azul em Habitagdo DUARTE, Fernanda 2016

de Interesse Social

DINAMARCO, Camila Pereira

Selo Casa Azul Certificagdo Ambiental: Estudo de Caso
Gonsalez

2016

Habitacao de Interesse Social: Avaliagdo Pds-Ocupagdo

no Programa Minha Casa Minha Vida ABRAHAQO, Soraya Caroline 2017

Qualidade de vida em habitagdo de interesse social: caso

R . OLIVEIRA, Daniela Ferreira de 2015
Metro-Mangueira

Os trés primeiros estudos do Quadro 11 sdo exemplos de pesquisas que tiveram como
um de seus objetivos a avaliagdo de empreendimentos com relagdo ao cumprimento dos
critérios do Selo Casa Azul, identificando-se ao final se estariam ou nao aptos a conseguirem
a certificacdo. No caso do trabalho de Soraya Abrahdo, sua pesquisa tinha como objetivo
principal avaliar a qualidade das habitacdes dos condominios Horst Waldraff I e II, segundo
os critérios do Selo Casa Azul e de acordo com a satisfagdo dos moradores apds a ocupagao.
Sua avaliacao foi muito abrangente analisando todos os 53 critérios estabelecidos pelo selo, e
por isso seus resultados nao sao os mais adequados para uma comparagao com esta pesquisa.
Além disso, com relagdo a infraestrutura urbana, sua pesquisa explorou os seguintes assuntos:
sistema viario, sistema de drenagem pluvial e esgoto, sistema de abastecimento de 4gua,

sistema de abastecimento de energia e comunicagao e rede arborea. Ainda assim, alguns
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dados se assemelham com os obtidos para o condominio Villagio do Campo IV, por esse

motivo se mostraram relevantes e estdo representados na Tabela 13.

Tabela 13 — Avaliagao da satisfagdo dos moradores dos condominios Horst Waldraff I e II.

Servico Avaliado Otima Boa Ruim Péssima Nao Utiliza
Abastecimento de dgua 18,0% 73,6% 6,0% 2,4% -
A‘t’)as.tec1mento de energia 27.3% 69.1% 3.6% 0.0% )
elétrica
Tluminagao publica 11,4% 59,2% 21,0% 8,4% -
Rede de esgoto individual 3,6% 53,9% 31,1% 11,4% -
Pavimentagdo interna 13,3% 66,7% 15,2% 4,8% -
Pavimentagdo externa 3,0% 60,8% 27,7% 8,4% -
Transporte publico 5,5% 47,6% 20,0% 7,9% 18,9%
Deslocamento até

. 7,2% 32,5% 13,9% 12,7% 33,7%
equipamento de lazer
Deslocamento até 2,4% 412%  40,6%  15.8% -
equipamento de satde
Deslocamento até 3,6% 40,7%  21,0%  3,0% 31,7%

equipamento de educagdo

Fonte: ABRAHAO, 2017.

Em geral a avaliacao “Boa” predomina, com excecdo da nao utilizagdo dos servigos
relacionados aos equipamentos de lazer, conforme também ocorreu no Villagio do Campo IV.
Um destaque negativo ¢ o alto indice de avaliagdes “Ruim” para o deslocamento até a rede de
saude, que apesar de estar pouco abaixo das avaliacdes “Boa”, merece atengdao. Uma
porcentagem consideravel dos participantes também declarou que nao necessita se deslocar
até os equipamentos de educagdo, também conforme aconteceu para o caso estudado nesta
pesquisa. Esses resultados podem ser um indicio de que para os moradores dos
empreendimentos Horst Waldraff I e II, a oferta dos servicos de lazer e educagao publicos ndo
¢ essencial para a garantia do seu bem-estar. Ao final do trabalho a autora constatou que os
condominios analisados ndo estariam aptos a adquirir a certificagdo do Selo Casa Azul. O
resultado final referente a Categoria 1 — Qualidade Urbana para estes empreendimentos esta

representado no Quadro 12.



129

Quadro 12 — Avaliag@o quanto ao atendimento aos critérios do Selo Casa Azul

Categoria 1 - Qualidade Urbana Horst Waldraff I Horst Waldraff 11
1.1 Qualidade do entorno - infraestrutura Nao atende Nao atende
1.2 Qualidade do entorno - impactos Nao atende Nao atende
1.3 Melhorias no entorno Nao atende Nao atende
1.4 Recuperagao de areas degradadas Nao atende Nao atende
1.5 Reabilitagdo de imoveis Nao atende Nao atende

Fonte: ABRAHAOQ, 2017.

A pesquisa “Qualidade de vida em habitacdo de interesse social: caso Metro-
Mangueira”, que foi realizada na cidade do Rio de Janeiro e talvez pudesse trazer resultados
mais proximos ao deste trabalho, ndo levou consideracdo em suas analises os critérios do Selo
Casa Azul. Seu principal objetivo gira em torno de uma avaliagdo da qualidade de vida dos
moradores no ambito do acesso a infraestrutura urbana, considerando as realidades daquela
populagdo antes e apds suas remogdes. Apesar de explorar as opinides dos moradores pds-
ocupac¢do, sua abordagem ¢ bastante diferente da que se propde nesta pesquisa. Além disso,
suas analises exploram a infraestrutura urbana no ambito do servigo publico, principalmente
nos subsistemas de abastecimento de agua, esgotamento sanitdrio, energia elétrica e
mobilidade urbana, sendo os trés primeiros a partir de dados do IBGE, enquanto o ultimo
através de dados coletados por entrevistas feitas pela autora. Também foi avaliado o acesso ao
servico de coleta de residuos solidos. Desta forma, os resultados obtidos pela autora diferem
bastante do que € proposto aqui e por isso nao se mostraram adequados para uma base de

comparacao.

Também no ano de 2015 a Secretaria Nacional de Habitagdo (SNH), através do
Ministério das Cidades e em parceria com o IPEA — Instituto de Pesquisa Econdmica
Aplicada, publicou um estudo bastante detalhado sobre a satisfacdo dos beneficidrios do
PMCMYV. O universo da pesquisa compreendeu todas as familias que receberam moradias da
Faixa 1 — financiadas pelo Fundo de Arrendamento Residencial (FAR) — até 31 de dezembro
de 2012. Como a pesquisa foi a campo no segundo semestre de 2013, os moradores ja
estavam vivendo hd no minimo seis meses em suas novas casas € apartamentos — tempo

considerado suficiente para que tivessem formado um primeiro conjunto de impressoes sobre
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a unidade habitacional, a vizinhanga e os servigos publicos oferecidos na regido. No total, o
nimero de unidades produzidas e entregues somou 245.205 em todo o Brasil, resultando em
6.241 unidades habitacionais amostradas. Seus resultados ndo levaram em consideragao os
critérios do Selo Casa Azul, mas o conteudo produzido pode ser bastante relevante para a
percepcao das melhorias a serem feitas nos futuros empreendimentos do programa. A Tabela
14 apresenta um resumo das médias ponderadas obtidas em cada regido do Brasil e a média

nacional com relagdo aos assuntos também explorados aqui nesta pesquisa.

Tabela 14 — Médias ponderadas dos resultados de satisfagdo dos beneficiarios do PMCMV.

Regides Seguranca Lazer Saide  Escola Transporte Transporte Satisfacio com

Facilidade = Demora a moradia
Norte 5,49 3,42 2,46 2,85 5,77 3,06 9,50
Nordeste 5,80 3,36 3,52 4,55 6,39 4,33 9,20
Sudeste 4,36 3,31 5,27 4,36 6,31 3,93 7,99
Sul 3,76 3,59 5,25 3,82 8,05 3,56 8,74
Centro-Oeste 2,56 4,09 5,19 2,33 7,57 3,11 9,02
Brasil 4,74 3,49 4,36 4,03 6,65 3,87 8,77

Fonte: BRASIL, 2014.

Em todo o Brasil, com exce¢do da facilidade em utilizar o transporte publico, os
servicos tiveram uma avaliagdo bastante negativa, com médias inferiores a 5,0 em uma escala
de 0 a 10. Apesar disso, em um contexto geral, quando perguntados sobre a satisfacdo com a
moradia e se havia a inten¢do de mudarem, os resultados foram bastante positivos, conforme
apresentado na Tabela 15. Isso se deve, principalmente, ao fato de que mesmo enfrentando

dificuldades na atual moradia, os beneficiarios tiveram uma melhoria no seu bem-estar.

Tabela 15 — Avaliagdo quanto a satisfagdo dos beneficiarios do PMCMV.

Regides Satisfacio com a Aumento do Sem intencio de
moradia bem-estar mudar

Norte 9,50 9,56 9,86
Nordeste 9,20 9,03 9,60
Sudeste 7,99 7,81 9,06
Sul 8,74 8,46 9,23
Centro-Oeste 9,02 8,95 9,90
Brasil 8,77 8,62 9,44

Fonte: BRASIL, 2014.
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Ao longo deste estudo alguns resultados bastante interessantes foram apresentados.
Com relagdo ao contexto geral brasileiro para 0o PMCMYV, percebeu-se que um mesmo quadro
de pouca disponibilidade e baixa qualidade dos servicos publicos pode ser encontrado em
qualquer assentamento urbano pobre, independente da sua localizagdao geografica, no entanto
cada um com as suas particularidades. Portanto, ao invés de se estabelecerem generalizagdes
ligadas a localizagdo dos empreendimentos, parece ser mais produtivo focar em outros
elementos que podem maximizar ou mitigar os efeitos desta. Um elemento fundamental ¢
representado pela capacidade institucional dos municipios de planejar ndo apenas os servigos
ligados ao PMCMYV, mas os que envolvem a cidade como um todo. Uma possivel solucao
seria que servicos de varios tipos (creches, escolas, transporte, hospitais) sejam planejados e
construidos visando atrair investimentos produtivos a regido do empreendimento, € com isso
inicie um planejamento de uma “nova cidade” na periferia. Se esta visao se concretizar, talvez
seja possivel concluir que até empreendimentos muito grandes, e na extrema periferia de uma
cidade, podem ser socialmente sustentdveis quando ha um planejamento abrangente e efetivo

por parte das autoridades (BRASIL, 2014).

Ainda de acordo com os resultados da pesquisa, a grande diversidade de opinides
obtidas em alguns casos suscita uma questao nova: para cada grupo populacional, quais sao os
fatores que influenciaram de forma determinante a sua satisfagdo/insatisfacdo, assim como
sua percepcdo de aumento do bem-estar? S3o fatores exclusivamente subjetivos, ou ha
caracteristicas objetivas — tais como o género e a idade do respondente, por exemplo — que
interferem decisivamente nessas percep¢des? E neste sentido que o presente trabalho foi
desenvolvido. Buscando explorar as opinides dos beneficidrios pods-ocupacdo de um
empreendimento real, pretende-se analisar se critérios pré-determinados de sustentabilidade,
adaptados para a realidade brasileira, podem de fato garantir uma melhoria no bem-estar dessa

populagdo. A falta de contetido especifico para esta avaliagdo também motivou esta pesquisa.

6.3.2. O Caso do Condominio Villagio do Campo IV

O estudo do condominio Villagio do Campo IV com relagdo aos critérios
estabelecidos pelo Selo Casa Azul em sua categoria 1 — Qualidade Urbana, conforme

apresentado no Quadro 13, mostra que ele ndo obteria sucesso na certificagcdo, ou seja, caso
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este empreendimento fosse submetido a uma avaliacdo real, nas condicdes em que se

encontra, ndo seria aprovado.

Quadro 13 — Avaliagd@o do Villagio do Campo IV na categoria Qualidade Urbana do Selo Casa Azul.

Critérios Exigéncia Villagio do Justificativa
Campo IV

1.1. Qualidade do Obrigatorio Atende Possui todos os equipamentos urbanos exigidos
Entorno - dentro dos limites estabelecidos.
Infraestrutura
1.2. Qualidade do Obrigatorio Nao atende Existéncia de ETE, rodovia e industria dentro do
Entorno - Impactos raio de agdo do condominio.
1.3. Melhoria no Livre escolha Nao atende Nao houve nenhuma melhoria no entorno por
Entorno parte do incorporador.
1.4. Recuperagao de areas | Livre escolha Nao atende Este item ndo se aplica ao caso estudado, pois o
degradadas projeto antecede a criagdo do Selo Casa Azul.
1.5. Reabilitagdo de Livre escolha Nao atende Este item ndo se aplica ao caso estudado, pois o
imoveis projeto antecede a criagdo do Selo Casa Azul.

Os critérios 1.4 e 1.5 ndo foram possiveis de serem avaliados nesta pesquisa, dado que
ndo tratam de percepgdes subjetivas com algum impacto na qualidade de vida dos moradores
do condominio. Fazendo uma analise de todas as respostas em conjunto, com destaque para a
ultima pergunta objetiva do questionario, além dos comentarios ao final do mesmo, ¢ possivel
interpretar esses resultados e obter um sentimento sobre a importancia ou ndo do item 1.3. J&

os itens 1.1 e 1.2 foram analisados de forma direta e objetiva.

O primeiro critério que merece destaque ¢ a questao da renda média dos participantes
desta pesquisa. Conforme visto no item 6.2 deste trabalho, o valor médio ¢ de R$ 2.992,00
reais mensais, o que significa dizer que este condominio ¢ habitado por uma populagdo com
padrdo de classe média, de acordo com os pardametros do PMCMYV em sua terceira fase, e por
isso distante da realidade das familias que se enquadram nas Faixas 1 e 1,5 do programa. Esse
fator ¢ de extrema importancia, pois se sabe que as classes de maior poder aquisitivo sdo as
que menos dependem dos servigos publicos. Desta forma, ¢ importante que se tenha essa

informagdo em mente durante as proximas analises apresentadas.

Os servigos de infraestrutura urbana, aqueles de responsabilidade do poder publico

como fornecimento de agua, energia elétrica, redes de esgoto e drenagem tiveram uma
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excelente aceitagdo dos participantes, com exce¢ao da drenagem, por conta de episodios
passados de alagamento durante chuvas com volumes atipicos para os padrdes do Rio de
Janeiro. Isso significa que o entorno do condominio estd bem assistido com relagdo a esses
servicos, mas ¢ importante lembrar que o mau funcionamento de algum deles pode gerar
enormes transtornos para os moradores e para o local. Sendo assim, pode-se afirmar que esta
avaliacdo ¢ de extrema importincia para a sustentabilidade dos empreendimentos e sua

abordagem pelo Selo Casa Azul se mostrou suficiente.

A necessidade de transporte publico proximo ao empreendimento também se revelou
como algo extremamente relevante, dado que 86% dos participantes declararam fazer uso
deste servico, mesmo com uma boa quantidade possuindo veiculo proprio. A frequéncia e a
oferta de linhas também sao fatores importantes, pois influenciam diretamente nos tempos de
espera e de viagem. Além disso, os destinos podem ser variados, visto que apesar de o motivo
principal apontado ter sido o deslocamento para o trabalho, outros usos também tiveram
resultados consideraveis. Desta forma, a obrigatoriedade de possuir uma parada de transporte
publico préoximo ao empreendimento também se mostrou fundamental para a qualidade de

vida de seus moradores.

A oferta de instituicdes de ensino publico nao apresentou grande relevancia para os
participantes, pois em todas as perguntas sobre este assunto os nao respondentes foram a
grande maioria, 0 que provavelmente seja um reflexo da condi¢do socioecondmica dos
moradores do Villagio do Campo IV, fazendo com que eles optem pelo ensino particular. A
hipétese de nao haver nenhum membro da familia do participante em idade escolar ¢ bastante
remota, pois levando em consideracdo a média de idade dos participantes e a experiéncia do
autor sobre o local, ¢ certo que a grande maioria das familias possuem filhos entre 0 e 18
anos. Entdo, com relagdo a oferta de ensino publico no entorno do empreendimento, pode-se
considerar que neste caso nao ¢ tao utilizado. Este talvez devesse ser um critério mais flexivel

e adaptavel de acordo com o padrdo de vida e o perfil das familias beneficiadas.

Com relagdo aos comércios e servigos oferecidos no entorno préximo ao condominio,
ndo ha muita diversificagdo. Mesmo assim, o simples fato de existir um mercado e uma
farmécia ja seria suficiente para atender aos critérios exigidos pelo selo neste quesito. No

entanto, 82% dos participantes informaram que gostariam de uma maior oferta de comércio
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ou servicos proximo ao empreendimento. Os mais citados foram banco, casa lotérica,
hipermercado e farmacia. Estes resultados revelam duas situagdes: a primeira é que a
determinag¢do do comércio necessario determinada pelo selo, mesmo existente na regido, nao
foi capaz de atender aos anseios e necessidades dos participantes; € a segunda ¢ que mesmo
possuindo um mercado e uma farmacia no seu entorno, estes ainda foram citados como
opc¢des de melhoria, o que significa que a mera existéncia de tais estabelecimentos nao
garante um atendimento eficiente. Assim, verifica-se que com relag@o a oferta de comércio e
servicos, as exigéncias do Selo Casa Azul nao foram suficientes para garantir uma melhor
qualidade de vida dos moradores do condominio Villagio do Campo IV e, por isso, talvez
devesse ser previsto alguma forma de analisar também a qualidade desses estabelecimentos

quando existentes.

Uma boa infraestrutura publica relacionada aos equipamentos de satde também se
mostrou essencial para a realidade dos participantes, dado que 75% afirmaram utilizar esse
servico. Apesar de uma grande quantidade possuir plano de saude particular e utilizar veiculo
proprio no deslocamento até os estabelecimentos, a maioria ainda representa os usuarios dos
servigos de satde e transportes publicos. Desta forma, a exigéncia de um equipamento de
saude publico no entorno proximo ao condominio ¢ de extrema importancia para garantir o

bem-estar dos usuarios.

No quesito lazer o proprio condominio possui sua area para este fim, o que de acordo
com o selo ja seria o suficiente para lhe garantir o atendimento deste item, porém a pesquisa
revelou que somente isto ndo € o suficiente para as necessidades dos moradores. Mesmo o
empreendimento possuindo sua propria area de lazer, e no entorno proéximo existirem outras
opgdes como pragas e quadra de esportes, a avaliacdo final dos participantes foi bastante
negativa. A quantidade de participantes que declarou utilizar esses equipamentos e a
frequéncia com que utilizam foi bastante significativa, o que mostra a necessidade de uma
analise mais criteriosa neste quesito. Além disso, 46% declararam que ndo utilizam os
equipamentos de lazer, nem do condominio e nem do seu entorno. Pode-se dizer entdo, que
aproximadamente metade da amostra do condominio Villagio do Campo IV faz uso das areas
de lazer disponiveis e a outra metade nao. Isso significa que a necessidade de equipamentos
de lazer pode ser relativa dependendo do empreendimento analisado, mas que quando

necessaria deve ser garantida sua qualidade.
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O item 1.2 determina que nao pode haver no entorno do empreendimento fatores que
prejudiquem o bem-estar ¢ a seguranga de seus moradores. A pesquisa mostra que o
condominio Villagio do Campo IV ndo obteve sucesso neste critério, pois dentro do raio de
atuacdo determinado existem: uma ETE, a Avenida Brasil e parte de uma industria, a
AMBEV. No entanto, o resultado do questionario indica que mesmo com esses fatores
considerados de risco proximo ao condominio, seus impactos ndo foram sentidos. O Unico
ponto negativo apontado pelos participantes foi o mau cheiro que pode ser proveniente do Rio
Campinho, por conta de estar poluido com esgoto nao tratado. Este, portanto, ndo ¢ um dos
fatores de risco apontado pelo selo. Conclui-se que este item deveria ser mais bem
estruturado, pois a mera existéncia de fatores considerados de risco pelo Selo Casa Azul nao
significa que de fato eles irdo prejudicar o bem-estar dos moradores, ou ainda, que talvez a

distancia determinada esteja exagerada.

Apos analisadas todas as respostas do questionario, a Figura 71 apresenta um resumo
das avaliacdes dos participantes com relagdo a cada categoria dos assuntos pesquisados. Este
resultado ¢ importante, pois mostra uma visdo geral do sentimento dos participantes com
relacdo a infraestrutura no entorno do condominio em que vivem. A Tabela 16 apresenta esses
numeros através de outra visualizacdo, com a representatividade em porcentagem de cada

nivel de satisfagao.
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Figura 70 — Resumo das avalia¢des por categoria de assunto.
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Tabela 16 — Total das 58 avalia¢Ges por categoria de assunto.

Categoria/Avaliacdo  Péssimo Ruim Regular Bom Otimo Reslsjl(: deu
Transporte 10 10 26 9 1 2
Educacao 2 8 14 13 1 20
Comércio e Servigos 4 12 21 12 1 8
Saude 11 12 30 3 1 1
Lazer 13 19 13 5 0 8
Infraestrutura Geral 3 8 24 18 0 5
Representatividade 12% 20% 37% 17% 1% 13%

Os numeros da Tabela 16 mostram que a maior parte dos participantes, apesar dos
diversos problemas apontados durante a pesquisa, considera a infraestrutura existente no
entorno do condominio Villagio do Campo IV como sendo “Regular”, um resultado que
poderia ser considerado satisfatério nao fosse pelo grau consideravel de avaliagdes “Péssima”
e “Ruim”. Um ponto a ser destacado ¢ que 17% considerou o resultado como “Bom”, um
nimero que pode ser visto como positivo. Portanto, a diversidade dos resultados indica que
apesar do Selo Casa Azul ter sido desenvolvido e adaptado para a realidade brasileira, este
ainda nao ¢ capaz de garantir uma melhor qualidade de vida e bem-estar para os seus
beneficidrios de forma padronizada, pelo menos no que diz respeito aos critérios estabelecidos
no item Qualidade Urbana. Conclui-se que somente apontar equipamentos urbanos e suas
quantidades ndo ¢ suficiente para garantir uma infraestrutura urbana satisfatoria, visto que as
necessidades podem variar de acordo com diversos fatores como condi¢do socioeconOmica,
cultura do local, género, idade dos beneficidrios, etc. Talvez, o Selo Casa Azul pudesse ser
reorganizado de forma a flexibilizar os critérios exigidos, tentando abranger as
particularidades de cada projeto e o local em que se encontram. Entretanto, nada disso se
justifica se a adesdo ao selo continuar sendo voluntaria, ficando a cargo do construtor decidir

se vale a pena ou nao buscar uma melhor qualidade de vida para os futuros moradores.
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7. CONSIDERACOES FINAIS

A cidade do Rio de Janeiro se estruturou de forma desigual e segregacionista,
influenciada diretamente pelos ideais do sistema capitalista de producao. Desde a chegada da
familia real portuguesa os espagos foram ganhando importancia e sua ocupagao passou a ser
restrita, apesar do crescimento populacional constante. A cidade cresceu fisicamente com o
advento dos transportes coletivos, mas esse acabou sendo apenas um meio de viabilizar a
saida dos mais pobres das dareas mais valorizadas. Resultado dessa expansdo, sua
infraestrutura nunca foi capaz de atender a demanda que era gerada, principalmente no
quesito habitacdo. Este sempre foi um desafio para as politicas publicas, que acabaram
utilizando o mercado imobilidrio como ferramenta para concretizar a separagdo geografica das
classes sociais. Além disso, um dos efeitos colaterais mais graves dessa pratica foi a
favelizacdo. Desta forma, a industria da construcgao civil, através do mercado imobiliario, teve
papel fundamental na evolu¢dao urbana do Rio de Janeiro, principalmente no combate ao

déficit habitacional para a populacdo de baixo poder aquisitivo.

O Programa Minha Casa Minha Vida j& representa o maior programa da Politica
Habitacional brasileira, no entanto os impactos ambientais gerados por ela também sao de
igual magnitude. Diante da eminente escassez de recursos naturais € dos impactos da
polui¢do, surgem as preocupagdes em torno dos temas sustentabilidade ambiental e
desenvolvimento sustentavel. Durante as ultimas décadas, estes tém se tornado um dos
principais debates nas conferéncias e reunides de abrangéncia mundial. Desenvolver métodos
e técnicas para melhorar o desempenho ambiental das edificacdes tem se tornado o maior
desafio das industrias, em especial a da construcdo civil. Nesse contexto, a Caixa Econdmica
Federal desenvolveu o seu proprio sistema de certificagdo ambiental, o Selo Casa Azul,
direcionado aos empreendimentos financiados por ela e de adesdo voluntéaria por parte dos

construtores.

O PMCMYV apesar de ter financiado uma quantidade jamais vista de moradias, tem
alcancado esse resultado agravando a questdo da segregacdo socioespacial no Brasil. No Rio

de Janeiro isto vem ocorrendo com o direcionamento dos conjuntos habitacionais,
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principalmente os destinados a populacao de baixo poder aquisitivo, para a Zona Oeste da
cidade, em especial os bairros de Campo Grande e Santa Cruz. Fatores mercadologicos que
proporcionam aos construtores maiores lucros tem se sobreposto aos impactos negativos de
seus empreendimentos € com isso acabam sendo implantados na periferia, areas afastadas dos
nucleos urbanizados da cidade, carentes de infraestrutura e sem previsdo de recebe-la. Além
disso, o Estado ndo impde medidas que dificulte ou restrinja esse tipo de atuacdo, muito pelo

contrario, por vezes até a incentiva.

Diante desse cenario, este trabalho buscou avaliar a relevancia dos quesitos exigidos
pela certificacdo do Selo Casa Azul na sua categoria Qualidade Urbana, aplicando-os em um
empreendimento real e analisando as opinides dos moradores com relacdo a infraestrutura da
regido. A pouca quantidade de empreendimentos certificados pelo selo e, consequentemente,
a falta de referéncias bibliograficas com énfase em avaliagdes pds-ocupacao, foram fatores

determinante na motivacao desta pesquisa.

Apos a aplicagdo dos questiondrios, a avaliagdo pds-ocupagao revelou que para o caso
do Villagio do Campo IV os servigos de infraestrutura urbana se mostraram eficientes e os
critérios do selo foram capazes de atestar isso. Os servigos publicos de transporte e satde sdao
extremamente importantes para esses moradores, mesmo uma grande parte possuindo
veiculos proprios e planos de satde. Ja com relagdo a oferta de escolas publicas, este talvez
tenha sido o menos relevante nesta pesquisa, muito provavelmente por conta de os
participantes optarem pelo ensino particular. A oferta de comércios e servigos exigida pelo
selo se mostrou insuficiente, dado que houve uma grande quantidade de solicitagdes de outros
estabelecimentos, mesmo o entorno apresentando o minimo necessario para o cumprimento
deste quesito. O mesmo ocorre com relacdo ao lazer, apesar de o condominio possuir seu
proprio espago de recreagdo, o que ja seria suficiente de acordo com o selo, a oferta de areas
publicas de lazer se mostrou importante. Outro item que precisa ser aprimorado ¢ com relacao
aos fatores que podem prejudicar o bem-estar e a qualidade de vida dos beneficiarios, pois
apesar de o condominio estar dentro do raio de agdo de alguns desses fatores, nenhum deles

acabou sendo sentido de acordo com as respostas obtidas no questionario.

Os resultados indicam que a certificacdo ambiental do Selo Casa Azul, mesmo tendo

sido desenvolvida adaptada as caracteristicas nacionais, nao foi capaz de traduzir os anseios
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dos participantes, revelando certa fragilidade no seu desempenho. Acredita-se que este
resultado foi muito influenciado pelas caracteristicas socioecondmicas dos participantes,
tendo estes, em média, uma condi¢ao de classe média de acordo com os critérios do PMCMYV.
Isso porque, quanto maior o poder aquisitivo da familia, menor serd sua necessidade com
relacdo a infraestrutura publica. Mesmo assim, alguns quesitos se mostraram de fato
indispensaveis para garantir o bem-estar dos beneficiarios. A conclusdo desta pesquisa € que o
mercado imobilidrio brasileiro, através do Selo Casa Azul, deu seu primeiro passo em busca

do desenvolvimento sustentavel, contudo sua técnica precisa continuar sendo avaliada para

gerar resultados que garantam uma melhoria da qualidade de vida aos moradores.

A construgdo de conjuntos habitacionais na extrema periferia de uma cidade pode sim
ser socialmente sustentavel, desde que haja um planejamento abrangente e efetivo por parte
das autoridades para levar até 14 a infraestrutura necessaria para atender os futuros moradores.
Propor agdes pontuais através dos selos de certificacdo ambiental por si s6 ndo ¢ suficiente
para garantir a inser¢do desses empreendimentos numa area urbana que garanta boa qualidade
de vida e o bem-estar das pessoas. Nesse sentido, acredita-se que o Selo Casa Azul ainda
precisa ser mais vezes testado e posteriormente aprimorado para garantir uma melhor
representatividade das necessidades dos seus beneficiarios. Este poderia, ainda, ser utilizado
como uma ferramenta no auxilio do planejamento urbano, visando proporcionar um ambiente
adequado e digno para a populacdo. Além disso, sua aplicagdo deveria ser obrigatoria e nao
voluntaria, pois controlar os impactos ambientais de forma a ndo comprometer o

desenvolvimento das geracdes futuras ndo € mais uma escolha, e sim uma necessidade.

Como forma de dar continuidade a este trabalho recomenda-se que sejam feitas
pesquisas em outros empreendimentos do PMCMYV através da aplicagdo do questiondrio aqui
apresentado, para que se possa aumentar a base de dados e fazer uma avaliagdo comparativa

sobre a relevancia dos critérios exigidos pelo Selo Casa Azul em diferentes realidades.
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ANEXO A - QUESTIONARIO APLICADO

te >  Universidade Federal
do Rio de Janeiro

* Escola Politécnica

Data: / /2018.

QUALIDADE DO ENTORNO - INFRAESTRUTURA
CONDOMINIO VILLAGIO DO CAMPO IV (2012)

1) Dados do entrevistado
Bloco: Casa:

Nome (opcional):

Sexo: () Masculino () Feminino
Idade:

Renda Média Mensal da Familia (RS):

Escolaridade:
() Fundamental Incompleto () Ensino Médio Incompleto () Superior Incompleto
() Fundamental Completo () Ensino Médio Completo () Superior Completo

() P6s Graduagao () Nenhum

Trabalho:

() Empregado () Desempregado () Aposentado/Pensionista () Autdénomo
() Empresario () Nao trabalha

Situacao do imovel:

() Proprio () Alugado () Emprestado () Sub locado

A quanto tempo reside neste imével?

() menos de 1 ano ( )entre 1 e2 anos ( )entre2 e 3 anos () entre 3 e 4 anos
( )entre 4 e 5 anos () amais de 5 anos

Teve subsidio na compra do imével por participar do Programa Minha Casa minha Vida?
( ) Sim ( ) Nao

Recebe alguma bolsa do governo?

() Sim ( ) Nao

Se sim qual?
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2) Servigos Coletivos Urbanos

O condominio possui rede de abastecimento de Agua potavel?

( ) Sim ( ) Nao

O condominio possui rede de esgoto sanitario com tratamento?
( ) Sim ( )Nao

O condominio possui rede de abastecimento de energia elétrica?
( ) Sim ( )Nao

O condominio possui rede de drenagem?

( ) Sim ( )Nao

O entorno do condominio possui pavimentacao?

( ) Sim ( ) Nao

O entorno do condominio possui iluminacio publica satisfatéria?

( )Sim ( ) Nio

3) Transporte
Vocé possui veiculo proprio?
( ) Sim ( )Nao

Se sim quantos e quais?

Vocé utiliza transporte publico?

( ) Sim ( )Nao

Em média quantas vezes por semana utiliza transporte publico?

()L ()2 ()3 ()4 ()5S ()6 ()7  ( )Nenhuma
Na maior parte das vezes, qual o seu destino ao utilizar o transporte piblico?

() Trabalho () Escola/Faculdade () Comércio () Unidade de Saude () Outros
Quanto tempo em média vocé demora para chegar no ponto do transporte piublico?

() menos de 10 min () entre 10 e 30 min () mais de 30 min

Quanto tempo em média vocé espera pelo transporte publico?

() menos de 10 min () entre 10 e 30 min () mais de 30 min

Quantos transportes publicos vocé precisa utilizar até chegar no seu destino final?

()L ()2 ()3 ()4 ()5 ()6 ()7  ( )Nenhum
Em média, quanto tempo demora sua viagem desde a sua casa até o destino final?

() menos de 10 min () entre 10 e 30 min () entre 30 e 60 min () mais de 60 min
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Como vocé avalia o servico de transporte publico oferecido proximo ao condominio?

() Péssimo () Ruim () Regular ( )Bom ( ) Otimo

4) Educagao

Quantos moradores desta casa frequentam creche ou escola publica?

()L ()2 ()3 ()4 ()5 ()6 ()7  ()Nenhum
Qual meio de transporte utilizado para chegar até a creche ou escola piblica?

( YApé () Bicicleta () Veiculo proprio () Transporte publico () Van escolar
Quanto tempo em média demora para chegar até a creche ou escola piiblica?

() menos de 10 min () entre 10 e 30 min () mais de 30 min

Tem alguma dificuldade para conseguir vagas na creche ou escola publica?

( ) Sim ( )Nao

Como vocé avalia a oferta de creche ou escola publica préximo ao condominio?

() Péssimo () Ruim () Regular ( )Bom ( ) Otimo

5) Comércio/Servigos

Assinale os comércios que vocé consegue acessar em uma caminhada de até 10 minutos:

() Mercado/Feira livre () Farmacia () Padaria () Agéncia bancaria () Restaurante
() Correio ou casa lotérica () Shopping

Vocé gostaria que tivesse algum outro comércio ou servi¢o préximo do condominio?

( ) Sim ( ) Nao

Se sim qual(is)?

Como vocé avalia a oferta de comércio e servicos na regiao préoximo ao condominio?

() Péssimo () Ruim () Regular ( )Bom ( ) Otimo

6) Saude

Vocé e sua familia possuem plano de satde?

( ) Sim ( )Nao

Vocé e sua familia utilizam hospital/posto de saude publico?

( ) Sim ( )Nao

A que distancia, aproximadamente, fica o hospital/posto de satide piiblico mais proximo?

( )1 Km ( )3 Km ( )5SKm ( )10 Km ( )15Km () maisde 15 Km
Qual meio de transporte vocé utilizaria para chegar ao hospital/posto de saiide publico mais préximo?

( YApé () Bicicleta () Veiculo proprio () Transporte publico () Taxi/ Uber



Quanto tempo em média demoraria para chegar até o local?
() menos de 10 min () entre 10 e 30 min () mais de 30 min
Como vocé avalia a oferta dos servigos publicos de satide proximo ao condominio?

() Péssimo () Ruim () Regular ( )Bom ( ) Otimo

7) Lazer

O condominio possui area de lazer?

( ) Sim ( )Nao

Como vocé avalia a drea de lazer do condominio?

() Péssimo () Ruim () Regular ( )Bom ( ) Otimo () Nao tem
Quais equipamentos publicos de lazer vocé conhece proximo ao condominio?

() Praca () Quadra de esporte () Parque () Pista de skate

() Playground (parquinho) () Nenhum

Quais equipamentos publicos de lazer vocé costuma frequentar?

() Praga () Quadra de esporte () Parque () Pista de skate

() Playground (parquinho) () Nenhum

Com que frequencia vocé utiliza estes equipamentos de lazer?

() 1 vezpor més ()2 vezes por més () 3 vezes por més () 4 vezes por més
() mais de 4 vezes por més () Nunca

Como vocé avalia a oferta dos equipamentos publicos de lazer préximo ao condominio?

() Péssimo () Ruim () Regular ( )Bom ( ) Otimo

8) Qualidade do Entorno
O condominio sofre com alguma fonte de ruido excessivo e onstante?
( ) Sim ( )Nao

Se sim qual?

O condominio sofre com alguma fonte de poluicio excessiva e constante?
() Sim ( )Nao

Se sim qual?

O condominio sofre com alguma fonte de odor/mau cheiro excessivo e constante?
( ) Sim ( )Nao

Se sim qual?

No geral, como vocé avalia a infraestrutura no entorno do local onde se encontra o condominio?
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() Péssimo () Ruim () Regular ( )Bom ( ) Otimo

Espaco livre pra comentarios e sugestdes:
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ANEXO B - RESULTADOS

Situag¢ao do imovel
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Figura 71 — Situac@o do imodvel do participante.
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Figura 73 — Tempo de residéncia no imoével.
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Figura 75 — Quantidades de utilizagdo do transporte
publico.
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Figura 72 — Participantes beneficiados com
subsidio do governo na compra do imével.
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Figura 74 — Tempo até o ponto do transporte
publico.
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Figura 76 — Avaliagdo da area de lazer dentro do
condominio.
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ANEXO C - TERMO DE CONSENTIMENTO

\ UNIKERSIDADE FEDERAL m E“@IJ:?CIOHGUUFFSTM
¢ DO RIO DE JANEIRO -
J T (_

TERMO DE CONSENTIMENTO LIVRE E ESCLARECIDO

Prezado Sr(a),

Vocé estd sendo convidado a participar de uma pesquisa de pos-ocupacdo. A sua atuacao
neste estudo consiste em participar como usudrio do empreendimento em questdo,
compartilhando conosco suas vivéncias na cidade do Rio de Janeiro. Esclarecemos que todo e
qualquer material obtido durante a pesquisa, sera utilizado somente para fins académicos.

As informagdes obtidas neste estudo serdo confidenciais, sendo assegurado o sigilo em
relagcdo a sua participacao, quando da apresentagdo dos resultados em publicagdo cientifica ou
educativa, uma vez que, os resultados serdo sempre apresentados como de um grupo e nao de
uma pessoa especifica. Vocé€ podera se recusar a participar ou responder algumas das questdes
a qualquer momento, ndo havendo nenhum prejuizo pessoal se, esta for a sua decisdo.

Sua participagdo estd isenta de despesas.

Os resultados desta pesquisa servirdo para a realizacdo do projeto citado de uma dissertagao
de mestrado e/ou trabalhos a serem submetidos a eventos cientificos relacionados ao tema,
visando avangar na discussdo/busca por propostas que foquem na melhoria da qualidade das
habitacoes de interesse social e da infraestrutura urbana em que sao implantadas, na cidade do
Rio de Janeiro.

Sua participagao ¢ voluntaria e importante para nos.

“Declaro estar ciente das informagdes constantes deste Termo de Consentimento Livre e
Esclarecido. Fico ciente também, que uma copia deste termo permanecera arquivada com o
Pesquisador Geral e/ou com o Pesquisador Responsavel por esta Pesquisa”.

Rio de Janeiro, de de 2018.

Participante (nome legivel):

Assinatura:

Responsavel Geral da Pesquisa: Rosane Martins Alves
Pesquisador Responsavel: Rafael Sadao Monteiro

E-mail para contato: sadao@poli.uftj.br



